
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. sz. napirend

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2022. februar 16-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti ures, nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berbeadasara

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

Keszitette: Kardos Noemi referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti 34910/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 18 m2 alapteriiletu, tires, utcai fbldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az ingatlan- 
nyilvantartasban raktar megnevezessel szerepel.

A fenti helyiseg 2021. december 8. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokaba.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 8 db albetet talalhato, amelybol 3 db bnkormanyzati 
tulajdonu, 1 db lakas, 2 db nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt 
ingatlanok listajan.

A belso teret esztetikailag es muszakilag is reszben felujitottak. Kozmuhalozatok koziil a viz, a 
kbzcsatoma es az elektromos aram kiepitett. A vizes helyisegben elhelyezett vizora nem hitelesitett. A 
melegviz ellatast villanybojler biztositja, futesi rendszer nem kiepitett. A femszerkezetii galeria PVC 
burkolattal ellatott. A teljes belmagassag 3,80 meter, a galeria alatt 192 cm, felette 203 cm 
belmagassaggal.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizoras helyisegre vonatkozoan 4.914 Ft/hd.

A Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a targyi helyiseget magaba foglalo epiilet nem esik HVT teriiletre.

Kovats Bela es Tarsa Kft. (szekhely: 1037 Budapest., Becsi ut 85. cegjegyzekszam: 01-09-326653, 
adoszam: 26369808-2-41, kepviseloje: Kovats Agota Ildiko iigyvezeto) 2021. december 10. napjan 
berbeveteli kerelmet nyujtott be a fenti helyisegre szeszarusitas nelkiili melegkonyhas vendeglatasi 
tevekenyseg celjara. A kerelmezo berleti dij ajanlatot tett, 30.000 Ft/ho + AFA osszegben.

Kenez Gergo egyeni vallalkozo (szekhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fs. 1., nyilvantartasi szam: 
5667698; adoszam: 58051067-1-42) 2022. januar 5. napjan berbeveteli kerelmet nyujtott be a fenti 
helyisegre masszazs tevekenyseg celjara. A kerelmezo 55.000 Ft/ho + AFA berleti dij ajanlatot 
tett.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. julius 1. napjan keszitett, Bartfai Laszlo 
fiiggetlen szakerto altal 2020. julius 9. napjan jovahagyott, majd 2021. december 21. napjan aktualizalt 
ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 12.070.000Ft (670.556 Ft/m2). A forgalmi ertek 100 %- 
anak figyelembevetelevel, szeszmentes vendeglatas es a masszazs tevekenyseghez kapcsolodo 6%-os 
szorzoval szamitva a havi berleti dij 60.350 Ft/ho + AFA.
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Nem javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti 34910/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 18 m2 alapteriiletu, ures, utcai foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasat a Kovats 
Bela es Tarsa Kft. (szekhely: 1037 Budapest, Becsi ut 85., cegjegyzekszam: 01-09-326653, adoszam: 
26369808-2-41, kepviseloje: Kovats Agota Ildiko iigyvezeto) reszere szeszarusitas nelkiili 
melegkonyhas vendeglatasi tevekenyseg celjara hatarozatlan idore 30 napos felmondasi ido 
kikotesevel a kerelmezo altal ajanlott 30.000 Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen. Az ajanlott berleti dij alacsony es a cegkivonat is tartalmaz negativ 
(vegrehajtas) informaciot.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti 
34910/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 18 m2 alapteriiletu, ures, utcai foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasahoz Kenez Gergo egyeni vallalkozo (szekhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. 
fszt.l. nyilvantartasi szam: 5667698; adoszam: 58051067-1-42) reszere hatarozatlan idore 30 napos 
felmondasi ido kikotesevel masszazs tevekenyseg celjara a szamitott 60.350 Ft/ho + AFA berleti dij 
+ koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

ILA beterjesztes indoka

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

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A 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 tartasardl.

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

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre 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.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdese 
ertelmeben a Kepviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) - a rendeletben meghatarozott feladat- es hataskdr 
megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berlo 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol tortenik az ajanlattetel, a 
helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan 
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd 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 megeldzoen 
koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld osszeget ovadekkent megfizetni, valamint 
a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetden kozjegyzo elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

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

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, masszazs tevekenysegnel a berleti dij szorzo 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........./2022. (....... ) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti iires, nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasaval kapcsolatos dontes meghozatalarol

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

1) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Nemet utca 4. szam alatti 34910/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 18 m2 alapteriiletu, ures, utcai foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz 
Kenez Gergo egyeni vallalkozo (szekhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fszt. 1,. nyilvantartasi 
szam: 5667698; adoszam: 58051067-1-42) reszere hatarozatlan idore 30 napos felmondasi id6 
kikotesevel masszazs tevekenyseg celjara a szamitott 60.350 Ft/ho + AFA berleti dij + kozuzemi 
es kiilonszolgaltatasi dijak bsszegen.

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

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

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Helyiseggazdalkodasi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: rakUr

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

Budapest, VIII. keriilet 
Ne met u. 4. foldszint 
34910/0/A/2 18 m2

Az ercdeti drtekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

670.524,- Ft/m2 
12.070.000,- Ft 
2020. julius 1.

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

Tulajdonviszonyok es be rid adatai:
Tulajdonos: 
Berio:

Jozsefvarosi Onkormanyzat 
iires

Ertdkelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

Aktualizalas ervenyessege: 6 honap

* Aktualizalas:

*Aktualizdlt ertekek:

Az aktualizalas az eredeti ertekbecslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett 
muszaki ailapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

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

Az ingatlan forgalmi erteke: ......." Ft

2821 DEC 11.
Budapest, ...............................

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi ingatlanforgaimi Szakerto 

JGK Zrt.
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CPR-Vagyonertekelo Kft.

Jdzsefvdrosi Guzdilkod^si Kozpont Zrt

i'' Ktzisi datum, 

trkuz^si

xz5m.

2020 417X71"-

kb-

rnelltklet lap|E;_______

H-1085 Budapest
Jdzsef korut 69.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O
Iktatoszam: JGK-547

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint

szam alatti

34910/0/A/2 hrsz-u
raktar ingatlanrol

Budapest, 2O2O.julius

Fuggetien | Megbizhato | Ertekmero

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI V^LEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megrendelo azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-547

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint

: 34910/0/A/2

: raktar

: nem hasznositott

Komfortfokozat ’ •

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 18 m2

: 18 m2 Fajlagos m2 ar: 670 524 Ft/m2

: 537 m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetdsege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 467 / 10000

: atlagos

: utcai foldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 12 070 000 Ft
azaz Tizenkettomillio-hetvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 5 520 000 Ft
azaz dtmillid-otszazhuszezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 9 660 000 Ft
azaz Kilencmillid-hatszazhatvanezer- Ft.

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

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

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

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesftes 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/forduldnap idopontja 
Szakvelemeny ervenyessege 
Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2019. junius 12.
: 180 nap
: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. julius 1.

2020 JuL 09.

CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 Budapest Jozsefkrt 69

Addszam 22771393-2-42
JdzseMrosi G«zda'kodj$i Ko^pont In. 

A bcciult Aridkkel 
Fr.VFTEHTEK

Budapest. 201 IgauSauavl uHiinb
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAKERTOI FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld 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 mOdszere

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

Helyszini szemlen jelenlevbk: Ingatlanvagyon-ertekelb

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Nemet utca 4. fbldszint
Tulajdoni lap szerinti terulete:
Helyrajzi szama:

18,0 m2
34910/0/A/2

Ingatlan megnevezese: raktar
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzb hatarozat: nines bejegyzes
//. resz:

Tulajdonviszony: VIII. keruleti Onkormanyzat 1/1
///. resz:

Bejegyzb 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 Nagykbruton kivul esb reszen, Csarnoknegyed keruletreszben egyiranyu 
utcaban elhelyezkedb, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz utcafronti reszen erhetb el. A kbrnyezo utcak 
szilard burkolattal ellatottak, parkolas a kbrnyezo utcakban, a kbzteruleteken fizetbs. Kbrnyezeteben jellemzben 
hasonlb koru es muszaki allapotu, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashazak talalhatok.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito tizletek, 
egeszsegugyi intezmeny, valamint kbzlekedesi csomopont elerhetb. Tbmegkozlekedesi eszkbzbk a kbrnyeken BO- 
BOO meterre elerhetbek.

Tbmegkozlekedesi eszkbzbk:

[✓] Villamos 0 Autobus? pj Trolibusz p] Metro/Fbldalatti Q Vasut

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A kbzbenso telekteruletre epitett, utcafronton allo zartsoruan beepitett epulet az 1800/1900-as evek forduldjan 
epiilt, tegla hosszfofalas, pince + foldszint + 1 emelet kialakitassal. Az utcafronti homlokzat es labazat 
kvaderezett reszein lokalisan azasbol adodo vakolathiany, vakolatomlas lathato, melyet az ertekelt ingatlan 
bejaratanak kornyeken reszben javitottak. Az ereszcsatorna egyseges, megfelelo allapotu, biztositja a felszini 
vizelvezetest. A belso homlokzat szemrevetelezesere nem volt lehetoseg.
Az ingatlan tulajdoni lap szerint Nemet utca 4. foldszint cim alatt nyiivantartott, a TAO szerint a 2-es szamu 
albetet. Az ingatlan az elmult idoszakban nem volt hasznositva, az elmult evben a belso teret esztetikailag es 
muszakilag is reszben felujitottak. A korabbi - talaj menti azasbol adodo - felvizesedesi nyomokat szakszeruen 
javitottak, festettek, vizesedesre utald jelek nem lathatok. Kozmuhalozatok kozul a viz, a kozcsatorna es az 
elektromos aram kiepitett, hitelesitett villa nyora megtalalhato, a vizes helyisegben elhelyezett vizora nem 
hitelesitett. A melegviz ellatast villanybojler biztositja, futesi rendszer nem kiepitett. A 270 cm bejarati 
magassagu, 2*65 cm szeles, fa tok- es szarnyszerkezetu, uvegezett bejarati ajto elott femszerkezetu kulso ajto 
talalhato, melyeket szinten ujramazoltak. Padloburkolatok: az utcafronti reszen csaphornyos parketta, a vizes 
helyisegben keramialap talalhato, a femszerkezetu galeria PVC burkolattal ellatott. A teljes belmagassag 3,80 
meter, a galeria alatt 192 cm, felette 203 cm belmagassaggal. Az ertekbecslesben az ingatlan-nyilvantartasba 
bejegyzett alapteriiletet vettiik figyelembe. A belso ter osszessegeben atlagos allapotban van, elhelyezkedese 
miatt tobbretu hasznosithatosag lehetseges.

Epu let:
Epulet epitesi eve: -1890/1900

Muszakiallapot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 1 emelet
Alapozas, szigeteles: savalap, vizzard szigeteles felujitando
Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat atlagos
Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando
Epulet homlokzata: vakolt, kvaderezett felujitando

£rtekelt helyisegcsoport: raktar
Belso terek felulete: festett, csempezett atlagos
Belso terek burkolata: parketta, PVC, keramialap atlagos
Vizes helyiseg(ek) felulete: csempe burkolat atlagos
Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramialap atlagos
Kulso nyilaszarok: fa szerkezetu uvegezett bejarati ajto + fem ajto atlagos
Bejarati nyilas magassaga: 270 cm magas
Atlagos belmagassaga: 380/400 cm galeriazhato
Belso nyilaszarok: muanyag szerkezetu harmonika ajto atlagos
FGtesi rendszer: nines kiepitve
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglevo kozmu-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos
Meglevo kozmu meroorak: vizora (nem hitelesitett), villanydra
Felujitas eve: 2019
Felujitas targya: festes/mazolas, vizesedesi nyomok javitasa

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: atlagos

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzata - az ertekelt ingatlanresz bejarata kivetelevel - karbantartott allapotunak 
mondhatd, a kvaderrezes egyseges, vakolatmallas, felvizesedes nem tapasztalhato. Az ertekelt ingatlanresz 
bejaratahoz tartozd homlokzati reszek allagmegovasa elhanyagolt. Itt jelentos vakolatmallas tapasztalhato az 
utcafronti kb. 1 meteres magassagig. A belso udvari homlokzat, valamint az ott talalhato kozos hasznalatu 
teriiletek muszaki allapotardl informacid nem all rendelkezesre, megkozelitesukre nem volt lehetoseg a szemle 
idopontjaban. A fa magasteto szerkezet az utcfront felol nem szemrevetelezheto, allapota nem ismert. A Nemet 
utcara nyild egyetlen tarsashazi kozos kapun szemelyforgalom mellett gk. beallasi lehetoseg is biztositott.

Albetet:

Az ingatlan belso tere muszakilag es esztetikailag reszlegesen felujitott az elmult evben. A korabbi felvizesedesi 
nyomokat javitottak, talaj menti vizesedesre utaldjelek nem lathatdk. Az uvegezett fa ajto elotti, femszerkezetu, 
oldalra nyild fem ajto szerkezetet, a galeria tartoszerkezetet ujramazoltak, a galeria linoleum burkolatat csereltek. 
A galeria femszerkezetu tartoreszei megfelelo' allapotuak.

Berloi megjegyzes:

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
raktar parketta festett 12,43 m2 100% 12,43 m2
raktar (galeria alatti resz) keramialap festett 4,90 m2 100% 4,90 m2
vizes helyiseg keramialap festett, 1,90 m2 100% 1,90 m2
galeria linoleum festett 7,00 m2 0% 0,00 m2
meresi korrekcio -1,23 m2 100% -1,23 m2

Osszesen: 25,00 m2 18,00 m2
Osszesen, kerekitve: 25,00 m2 18,00 m2

Megjegyzes:

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

3
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

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

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizd szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol 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 modon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fd kategdriaba oszthatdk: 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 sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, 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 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 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, megkdzelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag 
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

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

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer
A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kiildnbsegebol (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 modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. II. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

j 6. oldal
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Kbltsegalapu szamitasi mbdszere

A netto 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 
erkolcsi 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 alkalmazhatb, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges 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 kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek 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 jellemzokkel es funkcioval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2019. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

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

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 kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terulete: 537 m2

Eszmei hanyad: 467 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 25,08 m2
Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 5 520 000 Ft , dtmillib-btszazhuszezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1084 Budapest, 

Nemet utca 4. 

foldszint

VIII. ker., 

Horvath 
Mihaly ter 

kornyeke

VIII. ker., 

Csarnok 

negyed

VIII. ker., 

Kalvaria ter

12

VIII. ker., 

Orczy ut

VIII. ker.,

Baross utca

megnevezese: raktar uzlet/iroda uzlet/iroda raktar iizlet uzlet/iroda

alapterulet (m1 2 3 4 5): 18 23 23 32 14 16
kinalat K/ tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 19 500 000 19 000 000 21 900 000 12 000 000 10 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2): 763 043 743 478 615 938 771 429 613 125
KORREKCIOK

elterd alapterulet 3% 3% 7% -2% -1%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 5% 0% -3%
epiileten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos muszaki allapot -10% -10% 0% 0% 0%
elterd felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%
kiepitett, nagy meretu allogaleria -6% -6% 0% -6% 10%
haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -14% -14% 12% -8% 6%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 660 033 643 109 689 850 709 714 649 913
Fajlagos atlagar: 670 524 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 12 069 432 Ft
Ingatlan erteke kerekitve: 12 070 000 Ft

dsszehasonlito adatok leirasa: ___________________________________

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, nagy portallal rendelkezd uzlet, 20 m2-es,
jarhato, alldgaleriaval, ingatlan.com/29811896

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jo allapotu, az ingatlan egeszen kiepitett,
jarhato, alldgaleriaval, ingatlan.com/28428479

3. adat: Losoncinegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu uzlethelyiseg, 8m2
alldgaleriaval, ingatlan.com/31477021

4. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, fodraszatkent uzemelo, 14 nm zart allo
galeriaval rendelkezd iizlet, ingatlan.com/31461350

5. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, reszlegesen felujitott helyiseg, tobbretu
hasznosithatosaggal, nagy ablakkal, ingatlan.com/31524664

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
12 070 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-hetvenezer- Ft.

ingatlan.com/29811896
ingatlan.com/28428479
ingatlan.com/31477021
ingatlan.com/31461350
ingatlan.com/31524664
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5.2.2. Hozamszami'tason aiapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1084 Budapest, 

Nemet utca 4. 
fdldszint

VIII., ker., Baross 

utca

VIII., ker., Jozsef 

korut

VIII., ker., Jozsef 

korut 44.

ingatlan megnevezese: raktar uzlet/iroda iizlet/iroda iizlet/iroda

hasznosithatd terulet (m2): 18 16 17 20

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 140 000 180 000 195 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 7 875 9 529 8 775

KORREKCIOK

eltero alapterulet -1% -1% 1%
eltero muszaki allapot, vizesedes 0% -5% 0%
keruleten beluli elhelyezkedes -10% -10% -10%
hasznosithatosag, galeria merete -5% -10% -10%
Osszes korrekcid: -16% -26% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 6 615 Ft/m2/hd 7 099 Ft/m2/h6 7 108 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 6 941 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adotok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, galeriazott, atlagos allapotu, 14 m2 
galeriaval, vizveteli lehetoseggel, ingatlan.com/31548689

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, galeriazott, korabban kavezokent 
iizemelo uzlet, ingatlan.com/31587588

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, magas portallal, 20 m2 galeriaval 
rendelkezd iizlet, ingatlan.com/31206592

Hozamszamitas
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 6 941 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 75%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 1 124 442 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 56 222 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 22 489 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 56 222 Ft
Koltsegek osszesen: 134 933 Ft

Eredmeny:
Eves uzemi eredmeny: 989 509 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tokesitett ertek, kerekitve: 13190 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason aiapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

13 190 000 Ft

azaz Tizenharommillid-egyszazkilencvenezer- Ft.

9. uldal
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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 hasonlo 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: 12 070 000 Ft 100% 12 070 000 Ft
Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 13 190 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 12 070 000 Ft

12 070 000 Ft 

azaz, Tizenkettomillio-hetvenezer- 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 korlatozasardl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;
az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos 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 
Megrendeld kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
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 kello pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai 
mddosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold kbrulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;
nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeld altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 12 070 000 Ft

azaz Tizenkettomillid-hetvenezer- Ft .

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

Szakvelemeny forduldnapja
Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2019. junius 12.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2020. julius 1.

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 0
Terkepmasolat masolata Q
Alaprajz Q
Tarsashaz alapitb okirat (reszlet) Q
Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.) Q
Adasveteli szerzodes [J
Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0
Fenykepfelvetelek Q

11. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

TULAJDONI LAP

Nem hiteles nilajdom lap Nem Iriieles tulajdoni lap
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Nem hiteles nilajdom lap
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Nem hiteles tulajdom lap

12. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

TARSASH AZ A LA PI TO OKIRA T (RESZLET)

Budapest, VHLker. Nemet u. 4.
(Hrsz.:349J 0, tu!Japsz.:390)

Budapest Vin. kcr_ OnkormajiytM

13. oldal 
U



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

i'aros f>1 Kft. L^ikSsetidegtrnitesi DokumcnL»ci&A Hendsrer Jdi^efvArosi ()nkotmnnyz^t

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. kef. Nemet 4.

I. Altalanos rendelkezdsck

Jdf$e\arr»l Vagyankezek; KFT J10A4. Bp VIII her. O? u 8.« > mint az ingatlan kezeojc 
ingailannyilvjnsanAsbttn Budapest VU. her <40 szAmu tjliiidoni Open. 34010. hr$z alau s?ci«c-6

..... Budapest. WH keif ISArnet 4 Blatti cs a hdyl 6fM r< lanjalH Wiaro jOs >J > it 
kdpez ? ha/ingatlanl. ame'yet a hev nnknrmdnyzat kcp/iselckestule.te lato-uzataza. u dvuen j %r’ k Hu!1 - 
19»J tv. sr it -s Bl Mt modositn i994 6i XVit. sz it es n 23 1994 'IV. 14 ) 6nk<rr:any7.ni| a rdelei 
nlapjSn a jelen alapto okfrathan. tozabba nz 1477. cvi I! v- tvi.-bm cs a mtrlekci ala;M3jiU-;bnt 
foglaltoknak megfeleiten arsashdai aiakitja -it

A tarsosnAz ku on '.ulajdonu Ingatlanai n kozus tulajdonba Hal! Ingatianr^szokbS b.vz'sjt A tarcTO 
nJa ’ etcscggel egyutt a vevdkkei 'ntYjkoi'n tervwet’. edn't-v&vli >>t-' xjesek iitreiC nnk ; si 
t i BjcJcnbar marndnal'.

II. A kozos es kiilon tulajdon

ej ingadentiszekt elhdt t t J ivi es meghBtd.'Oznsa,
•••dla.-ntr t egyes kulor ' ilnjdonu ing.itInn ;.“.ra nerve e-.Si'.irii:- l. v| -regaiOpriSsj

A. Kotos tulajdonu Ingatlanrcsiek:

1 A lulajdonostarsak kozos tuiajdonaban maradnak:
a me let-eft tervesen ‘'•Itij.-.trteT « tn ts/aki IcrAsban krtniliri

I Tdek 537 (K) tcmlet'el. a lelken iev6 atdakknl. dftkfpcsdkkef;

•V dpuk-t alapsre-kwcte .•clmend falsie-Mzete pl letek. ktnn4nv7>'lieiek. vn tis’lr . ik,

W. Az epnlct fddcmsrefkeictci .ithidalasnk cs itvo't.ist.k. fuggofolynsA szcrkwlc.
tepisdszerkczetek;

!V Teidwerkc’ei tciohcijalAssa! cs«tlakoz6 ApuietbAdogos szerkezet^kkd:

v horriiokiaikepid’ Ipbar^tul, csallakGn ttp^'etbacagci szokczciekkek

VI V .v"zctCA halnzat az epuletbc torteno t- k ti^st;>l r < : in ‘.ufiJJoni ilkf:s-.T. > -?.V|-w •
e Erens haszne r t ?:• n.v .izve.’txk bt-ie ••> . n -.rgya- v-'

VII. S/m n.'izsw-tak hdlSzat or 'T-dr.■ Ir.rt'jn- j'-‘\!il.i' •• « , f;r •;,. -...Ir,!। ' .■■ -z. ,f
n:sft'lnVozo vere rkeig;

•: I C.l?. yJr 'jtr-; t v'.'—-. | v,-• v •■ 1 r • ' : • ■• • . '.
"Mtijaio:

IX E F pmna vtzzetdkh^dzat .i.- spiiletre : ■■ i ski ■'< > । ?. . •
■ nic.bbrAia^. .i EOlOS h^szc^k’'.. I v •; elekr.’nrr-is Ju tty.

A.irlnocst V11I. Err Ncmct 4.

14. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

manyz.itOS Of Kit Lukaseddi'-g^intesi Dokumvnlacio^ R^n<t\ier Jdzsr/baro*/ Onk<

X .‘•Vnrier vgyeh. d fentfekben nein riij-’leie-’eit kdzci.s rens lelltrirsu.-ir'K
ipulelszwkezcii. sznkipari fe 6puleigepiszc<i ^pulcin

Xi Kapm । 42.04 m’

XII Ioin4r ! 1 28 n •

XHI. Lt‘^udv-1.': 2 52m1

x.v Kczos 'X'-. 1 46 m-

XV '•V s-' konjha: 14 53 m?

XVI. Pnctlesinj. 10 66 nv

XVJI ralyrrso 50.44 m-

XVIII. 7 riio'd: 131.53 nV

XIX PadlAs:cl|arfj- ■1 29 m

XX Le'csrShd.-; 25 9-1 m-

XXI. “ijgs6foiyos5: 5 47 -n '

XXII. Pn.dlast>f |A|jC5. 340 57 m-'
hasznos: 26.3 i!2 nV

2. A kozds tuJajdon 10000'10000. azaz tizezar/tizczer hiinyadbol all.

A !drs^-hazhM ossresm K .nb ki i'o; tul«|do-i legation Im -.vk

I 
I
I 
I 
I
I 
I
I

B. Kulon tuldjdonu LngaUanuk

Aj egyes tulajGonn*t.4rsak kuir.nt ifecnndba kerutnek e kwetkefd. termtszetben mEdosz’ott 
bt’ysegegyutiewrk azox tartcz^kalval, tovnbha c kozbs lulajdooi inpatUr reszekbSI h^uMi tanoza 
tulajoun* >’letdscqge: igyss!!

i. A B:i<tn>?st f c*»i:« Jrw.Mrfv.Sro.* dnkO'rrrnym* •!‘?ri i te-.eken ;. rn.'r.n! JoMt. Budapest Vl!| kcr 
’ i szimi) tulaxitxii Inppn349]CVA-, hrs?. a!«?tc fc »”•.!. terrn6$rctben c BorJapes: ViH. Ke; fti'me; l

4. fSK., 3H ,-t alapterulctu nem lakes’c65u heMsSg a hozsi lartozd mc&khdyis&eMwl 6s a kozos 
tufajdtal^ 987/10000 Mnpd

2. •A ilk j ji'.-r.ckenZ szdm.-n.!l j-H'i 3, -a;--;- v|B kcr,
i 0 2 szsfiu tuldldoru Inpon 34MIQAF2 hfsz alati rafveti. ier Heszeibcn a Budapest VIJI. ke rtamei u.
4 fell. 13 nV afapwaoletu nam lak^s cc?u hdyls^g a h:»ua tartozd tne!l6kheh,i56qekkrl es a kazos 
tiJ.ijdonbM 46/'] 0000 hoiiyed.

Budapest F <5va;os J’V'.efvHms; Onkormanwatcx ifeu a tervtken 3 szamma!
.j..., . i,.r - jjgio >. < feN ■ ■ । . - en„

■■ I '.-' I w. i.sril 3 Motes. 04 rnf olaprerulctu c.rbkiflkas a houa tensvo
■n-T^ x|j:::, ij;i 3?az KW'i! iin.a’j.

;• i Sudapesl \1il kur.
•••;■ •.: ! kt ' '■• -r-.t

■1 ’..■|/-kr> !yr< ■ ■• c

- A 9ud3^t Ft>c<^ Juzseh-aros: Ot^orrna^yzatot iik^ 3 szamot i leittt. Budapeii V!1| .■
< szaro . Mo.drx liapfin 349I0W4 nrsi dott felv< a, tepnesretben a Sudapes! vri. i. • M-net ..

J k £ j mJ akifUenjlBiu'jcfikiakds a fiCArzs ki'’1'vu .•nc'ickbelv.’sefivkkt ■ -. 1
•. a.-lo- tr< 5??. 0000 *k'rA-i.i

Budapest VMl. ke.t. he me! 4

manyz.it


MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

ALAPRAJZ

3,50

galeria

7,00 m2

16. oldal

20



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

M dK 11 I UWII 
nenetileg zarva

□ □

BKK Rakoczi 
ter melygarazs

PJ Rakoczi t^r

Rakoczi Teri 
Vasarcsarnok

Panton Papfripari es
Dekoracios Aruhazlanc

as Post a

t

0

Jelky Andras 
Iparmiiveszeti Nemet utca 4

^Correct Gold

Budapest VIII Keruleti 
Renddrkapitanysaq

9

Mar
,,-eW es N

02. utcakep

01. terkep

03. homlokzat

04. homlokzat 05. homlokzat



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

06. epulet utcafronti labazata 07. ertekelt albetet bejarata

08. bejarati ajt6 kornyeke 09. belso ter

10. belso ter, padozat 11. padozat, falszerkezet

18. oldal
V



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nemet utca 4. foldszint. Hrsz: 34910/0/A/2

7 J

■ 

12. vizes helyiseg

<—______

■W|i fi ‘
i ® ?-' | 3

t»--- - f-i’2st i '
I L-jSSBRRIhRI

14. galeria tartoszerkezete

16. villanydra

- c

13. vizes helyiseg

*

15. falszerkezet

17. vizdra

19. oldal


