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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 1. (valdsagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, foldszinti, 
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, 35 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, a kozos tulajdonbdl 
hozza tartozd 213/10.000 tulajdoni hanyadu iizlethelyisegre vonatkozdan a Budapest Fovdros VIII. 
keriilet Jdzsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1998. aprilis 16. napjatol 
hatarozott idore, 2008. aprilis 3 0-i g, majd lejarta utan 2008. aprilis 1 -tol 2013. december 31 -ig, vegiil 
2014. aprilis 7. napjan kelt, 2023. december 31. napjaig szolo berleti szerzodest kdtdtt a FIKASZ 
Muszaki es Kereskedelmi Bt.-vel (szekhely: 1086 Budapest, Lujza utca 1/b. II. 19..; addszam: 
28295350-2-42; cegjegyzekszam: 01-06-210489; kepviseli: Nemec Karolyne kepviseld). A ceg a 
berlemenyt iroda tevekenyseg (tarsashazi kozos kepviselet) celjara vette berbe.

Berio 2021. december 13. napjan veteli kerelmet nyujtott be fenti helyisegre. A sziikseges 
mellekleteket (nullas berleti dij igazolas, hitelesitett berleti szerzodes) csatolta.

Az ingatlan a Magdolna negyedben helyezkedik el a Lujza utca 1 /C. szam alatti tarsashaz fbldszintjen 
a Teleki ter kozeleben. A helyiseg utcai bejaratu, belmagassaga 3,85 - 4,15 m kozott valtozd. Futese 
1 db gazkonvektorral megoldott, a hasznalati melegvizet villanyboyler biztositja. A homlokzati 
nyilaszarok hagyomanyos iivegezesu, fa szerkezetii bejarati ajtd es portalablak, kfvulrol 
vagyonvedelmi raccsal vedve. A helyisegben berlo altal szabalytalanul kialakitott WC talalhato, a 
raktar reszebol levalasztva. Osszessegeben az ingatlan felujftando muszaki es esztetikai allapotu.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a Helt-Expert Kfl (Leveleki Tunde) keszitette el 2021. januar 
18-an. Az ingatlan forgalmi erteket 15.080.000 Ft osszegben (432.463 Ft/m2) allapitotta meg, amelyet 
Bartfai Laszlo fliggetlen szakerto 2022. januar 27. napjanjovdhagyott.

A nem lakas celu helyiseg eseteben a vetelar a bekoltozhetd forgalmi ertek 100 %-a, azaz 15.080.000 
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet erint. A Rev8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitesnek 
nines akadalya.

Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakisok es nem 
lakas celjara szolgald helyisegek elidegenitesre kijeldlesre keriiltek.



Az 50 albetetbol allo tarsashazban 5 db onkormanyzati tulajdonu albetet van, amelyhez 1.335/10.000 
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiseg berleti dija a berleti szerzodessel egyidejuleg kerult meghatarozasra, megallapitasanal 
csdkkentd tenyezo nem kerult figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteriileset 10 ev tekinteteben kell vizsgalni.

2022. evben ervenyes havi netto berleti dij osszesen: 50.851 Ft
A vizoraval rendelkezo albetet havi kozos koltsege: 9.240 Ft
10 ev alatt elerhetd berleti dij (atlag 5,1 % inflacioval szamolva): 7.711.100 Ft
10 evre szamitott kozos koltseg (atlag 5,1 % inflacidval szamolva): 1.401.164 Ft
Kozos koltseggel csokkentett berleti dij (10 evre): 6.309.936 Ft
Forgalmi ertek: 15.080.000 Ft

Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsult forgalmi ertek meghaladja a 10 evre 
szamitott, kozos koltseggel csokkentett berleti dij osszeget, az elidegenites az Onkormanyzat reszere 
megterul, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi a berleti dijbdl 10 
eves idotartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
- amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas alapjan az 
elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem iitkozik - tovabbi korulmenyek 
vizsgalata nelktil elidegenithetoek.

A benyujtott iratok es a Rendelet 5. § (3) bekezdes alapjan az elidegenftest kizard feltetel a hatarozott 
idd tekinteteben all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag felmentest adhat.

A felmentes megadasa es a helyiseg elidegenitese az Onkormanyzat szamara elonyos.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. kerulet, Lujza utca 1. 
(valos&gban Lujza utca 1/C.) szam alatti, foldszinti ingatlanra vonatkozd eladasi ajanlat berlo reszere 
tortend megkuldesehez, a vetelarnak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles, valamint a Rendelet 17. § (1) 
bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfeleld, azaz 15.080.000 Ft osszegben tortend 
kozlese mellett.

II. A beterjesztes indoka
A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dontes meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat koltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az Onkormanyzat 
terhere felmeruld, az epulet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetesi kotelezettsege csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviseld-testulet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szold Budapest Fdvaros VIII. 
kerulet Jdzsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testulet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati rendelet (a 
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskdrebe tartozik.

A Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasarol szold 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) pontja alapjan 
a Kepviseld-testulet tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlo a netto 150 
millid Ft-ot meg nem halado erteku - az Onkormanyzat torzsvagyonaba nem tartozo, vagyon 
tulajdonjoganak atruhazasa, es a netto 500 millid Ft-ot meg nem halado erteku vagyon hasznositasa 
eseten.
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A iakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 
1993. evi LXXVHI. tbrveny 60. § Ha az onkormanyzati, illetbleg az allami tulajdonban levo 
helyisdget az e tbrveny alapjan elbvas^rlasra jogosult veszi meg, a vetelar merteke a helyi forgalmi 
erteket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegemtesenek 
felteteleirbl szolo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepviselo- 
testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott 
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdese szerint: „A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
halado forgalmi erteku helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen 
erteken feliil a Kepviselo-testulet dont az elidegenftesrbl es az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont 
adasveteli szerzodessel, annak modositasaval es megszuntetesevel kapcsolatos kerdesekben, kiveve 
azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartol fuggetlenul a Kepviselo-testulet hataskore.”

A Rendelet 5. § (3) bekezddse alapjan a (1) bekezdes d) pontja szerinti kizaro feltetel alkalmazasa 
aldl a feladattal megbizott vagyonkezelo szervezet javaslatara az ertekhatartol fiiggoen a Kepviselo- 
testulet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag adhat felmentest.

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjin: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
- amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas alapjan az 
elidegenites javara megteriil es az elidegenites jogszabalyba nem utkozik - tovabbi kbriilmenyek 
vizsgalata nelkul elidegenithetdek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdese alapjan a helyiseget, az Ltv.-ben szabalyozott eldvasarlasi jog alapjan 
ertekhatartol fuggetlenul a berld vasarolhatja meg.

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrdl es a vetelarrol szolo eloterjesztesnek tartalmaznia kell, kiilonosen 
az eldterjesztdstol szamitott 5 even beliil berbe adott helyisegek eseteben a kozos kbltseggel 
csokkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbe adott helyisegek eseteben 10 evre 
szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdese ertelmeben a helyiseg vetelara a forgalmi ertek 100 %-a. A vetelar 
megfizetese a Rendelet 19. § (l)-(3) bekezdesei alapjan, az adasveteli szerzodes alairasaval 
egyidejuleg keszpenzben vagy reszletekben tortenik. A vevo a teljes vetelar kiegyenlitdseig kdteles 
a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem keriil kiegyenlitesre, ugy a vevo meglevb 
berleti szerzddese alapjAn tovabbra is a helyiseg berldje marad.

Az egyes allami tulajdonban levo vagyontargyakrol szolo 1991. evi XXXIII. tbrveny 39. § (2) 
bekezdese ertelmeben: „A fdvarost a kerdlet, a keriiletet a fbvaros tulajdonaban levo ingatlan 
tekinteteben eldvasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselb-testuletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kbzteriilet-hasznositasi Bizottsaga........ /2022. (...........) szamu hatarozata

a Budapest VIII. kerulet, Lujza utca 1. (valdsagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, fbldszinti, 
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, hatarozott idore szolo berleti joggal terhelt

iizlethelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar £s eladasi ajanlat jovahagyasArol 



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

1 .) felmentest ad az ingatlan-nyilvantartasban 35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, 
termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 1. (valosagban Lujza utca 1 /C.) szam alatti, 35 
m2 alapteriiletu, nem lakas celu helyisegre fennallo berleti szerzodes hatarozott idotartamara 
vonatkozo elidegenitest kizaro ok alol.

2 .) bozzajarul az eladasi ajanlat a FIKASZ Bt (szekhely: 1086 Budapest, Lujza utca 1/b. II. 19..; 
adoszam: 28295350-2-42; cegjegyzekszam: 01-06-210489; kepviseli: Nemec Karolyne 
kepviselo ) berlo reszere torteno kikuldesehez az ingatlan-nyilvantartasban a 35359/0/A/2 
helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 1. 
(valosagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, fbldszinti, 35 m2 alapteriiletu, nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg vonatkozasaban a forgalmi ertekbecslesben meghatarozott 15.080.000 Ft 
osszegu vetelar kozlese mellett.

3 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi 
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikuldesere, valamint az adasveteli 
szerzodes megkotesere.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 3.) pont eseteben: 2022. aprilis 30.

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

Budapest, 2022. februar 9.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Joz

Leirta: Me
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1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 
Cegjegyzekszam: 01-09-386623
Adoszam; 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguiy Antal utca 20.
Tel.:+361794 5434

I N G A T L AN V AG YON -ERTEKELES

1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint
szam alatti iizlethelyisegrol.

Hrsz.:35359/0/A/2 4

Keszitette:

LEVELEKI TUNDE 

ingatlanvagyon-ertekeld
Engedely szama: 06183/2010
Te!.: + 36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2022. januar 18.
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1086 BUDAPEST, Lujza utca 1 foldszint Hrsz. 3S359/O/A/2
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ERTEKEL^SI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A 5ZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKEL& CEUA

3. A szakertOi VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATIAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ WGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERT^KE

7. KORLATOZO FELT^TELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata x nem hiteles

Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kornyezetvedelmi nyilatkozat o nem velelmezhetd

Ovezeti besorolas X

Fenykepfelvetelek X

Ingatlan elhelyezkedeset mutatd terkep X

................................ "" 2 
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1086 BUDAPEST, lujzs utca 1. fdidsiint HfSZ. 3S359/O/A/2

ERTtKELESl BIZONYITVANY

MEGBfzb

Megbizo neve : FIKASZBt. (Nemec Karolyne)

Megbizd rime : 1086 Budapest, Lijza utca 1/B, 11/19.

AZ INGATLAN CfME tS AZONOSfrASA

Telepiiles (ir. szam, varos) : 1086 BUDAPEST

Utca, hazszam : Lujza utca 1. foldszint

Hrsz. : 35359/0/A/2

: alaprajzonesalapftdokiratban2-esszammaljelbJt
Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) ; uzlehelyiseg
Az ertekelt ingatlanresz jelenlegi hasznosltasa : iroda

ERTfKEL^S

Ertekeles alkalmazott mddszere;

Ertekesfthetosege:
Helyszini szemle idopontja: 
£rtekeles fordulonapja:

: piaci bsszehasonMto- es hozamalapli modszer

: atlagos (kiegyensuJyozott piac)
: 2022. januar 7.
: 2022. januar 7.

Aszakvelemeny ervenyessegi ideje: : 2022. jultus 6.

MEGAlLAPfTOTT ^RTEK

Ai ingatlan becsiilt piaci-forgaimi erteke az ertekeles 15 080 000 Ft
fordulonapjan, per- es igdnymentesen, kerekitve azaz TizendtmilliQ-nyoIcvanezer- Ft.

Az ingatlan becsiilt fajlagos piaci-forgaimi erteke az 432 463 Ft
ertekeles fordulonapjan, per- es igenymentesen. Negyszazharmlnckettdezer-negyszSzhatvanharom
kerekitve (Ft/m1) 32aZ Ft.

Az eszmei hdnyadhoz tartozd teiek becsult piaci- 7 200000 Ft
forgalmi erteke az ertekeles fordulonapjan, per- es
igenymentesen, kerekitve azaz Hetmillid-kett65zazezer- Ft.

A megdlfopitott ertekek brutto ertekek.

Az ingatlan becsiilt Hkvid erteke az ertekeles 9 800 000 Ft
fordulonapjan, per- es igenymentesen, kerekitve
(forgalmi ertek 6S%~o} azaz Kilencmillio-nyolcszazezer- Ft.

Keszult:
elektronikusan hitelesitett peldanyban 
es 1 db. eredeti peldanyban

W- VM4 27.

...........

Budapest, 2022. januar 18.

teveleki Tunde
-irigatlanvagyon-ertekelo

Tel.; * 36 70 330 5999

hl ^texPERT



1086 BUDAPEST, Lujza utca 1 foidsrnt Hrsz. 353S9/0/A/2

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonosfok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesseg ertekelese 
£rtekelt jog

Ertekelt tulajdoni hanyad
Ertekesithetoseg

Ertekeles cetja

: forgalomkepes

: tehermentes tulajdonjog

: 1/1
: 180-360 nap

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or 
: u. 8.) Megbizasi keretszerzodese alapjan az ingatlan forgalmi 

ertekenek meghatarozasa, ertekesites celjabol.

AZ INGATLAN F0BB JELLEMZdl

Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 35 m?

Telek terulete (tul. lap szerint) 774 m2

Uzlethelyiseg redukalt hasznos aiapterulete 35 m?

Kozmuvesitettseg viz, villany, gdz, csatorna

Ovezeti besorolas Li-VI11-2 jelu nagyvarosias lakoterulet

Beepithetoseg 60%

Eszmei hanyad 213/10000

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet 16,49 m2

Belso muszakt allapot felujitando
Komfortfokozat komfortos



1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint Hrsz. 35359/0/A/2

i. elSzm^ny

Megbizo neve: FIKASZ Bt. (Nemec Karolyn^J

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveieki Tunde ingatlanvagyon-ertekelbt az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:

1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint

2. A SZAK£RT6l FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ^RTEKELES C^UA

Az ertekeles, Megrendelo tajekoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz vait szuksegesse. 
Ennek megfeleloen, a Szakertdnek az ert^kelt ingatlan piaci-forgalmi ertekerol kell allast foglalnia. Az ertekbecsles az 
ingatian ertekesitesehez kerul felhasznalasra.

3. a szakSrtoi vizsgalat m6dszere

Az ertekeles folyaman helyszini szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletben felsorolt es jelen erlekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016} 
iranyelv es a tbbbszbrosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eloirasait.

A helyszini szemlen resztvevdk. Megbizo kepviseleteben: FIKASZ Bt. (Nemec Karolyne)

Ingatlanvagyon-ertekeld: Leveieki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetet, az ingatlan allagat, muszaki funkcionalis jellemzoit es mas 
ertekbefolyasold tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszftettiink, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajekozodtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 
valamint a kornyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrbl,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul,lap szerint): 1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint
Ingatlan cime (termeszetbeni):

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint):

Jelenlegi hasznositasa:

1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint 
35359/0/A/2

uzfehelyiseg
iroda

Tulajdoni lap szerinti alapteruiet : 
Tulajdonviszony:

Szeljegy tartalma;

35 m2

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad 

nines
Bejegyzett terhek es jogok: tehermentes

Meaieavzes:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteies tulajdoni lap teljes 
koru egyezbsege a rendeikezesre allo dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan termeszetbeni leirass 

SzOkebb terulet bemutatasa:
Elhelyezkedes: Budapest pestl oldalan fekszik

Varos (kerulet):
Varosresz:
TavoJsaga Budapest varoskbzponttdf:
Ovezeti besorolasa:
Beepitettsegjellemzoi:
Zbld terulet aranya:
Kornyezd ingatlanok hasznosltasi formaja:

MegkdzelWs:
Utca felszlne:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
infrastruktiira:

Budapest VIH.
Magdolna negyed 
cca. 3,5 km
nagyv^rosias lakddvezet 
zartsoru beepltes el6kert nelkuli elhelyezes 
kevesebb, mint 20% 
tdbbsegeben lakoingatlanok 
gepkocsi, autobusz, vlllamos, trolibusz, metro 
sik 
aszfaitozott mind ket oldaIt jardazott
alacsony 

jo
Parkolasi dvezet: fizeto

A telek altalanos jellemz&i:
Elektromos halozat: kiepitett halozat

Vezetekesviz kozmu: kiepitett halozat

Vezetekes gaz kozmu: kiepitett haldzat

Csatorna: kiepitett halozat

Ovezeti besorolas: Ll-VIII-2 jelu nagyvarosias lakoteriilet

Beepitheloseg: terepszint alatt 85%. terepszint felett 60%

Beepitesi mod; zartsoru, elokert nelkuli

Epulet magassag; min. 16, max. 23 m.

Eloi'rt zoldfelulet aranya: 15 %

Szintteruleti mutatb: 3,5 m2/m2 (saroktelek)

Utkapcsolat: kdzvetlen utkapcsolat

Telek formaja: szabalyos teglalap

Telek tajolasa/lejtesi viszonyai: GK-i utcafronti tajolasu, slk felszinu
Nbvenyzet: nahany fa

Kdrnyezetvedelmi kockazat: nem velelmezhetd

Epulet altalanos jellemzoi:
Funkcio: lakoepulet

Becsult epitesi ev:
Epulet jellege:
Az ertekelt ingatlant befogado epulet szintbeli 
kialakitisa:
Alapozas:
fuggoleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetoszerkezete:
Tetofedes:
Epulet homlokzata:
Epulet fizikai allapota:
Felujitas (ev, jellegj:

Egyeb:

1900-as evek elejere tehetd
belso udvaros, fuggofolyosos, tobblakasos lakohaz

alagsor, fdldszint es 3emelet

t£gla savalap
hagyomanyos tegla
feltehetoleg acelgerendas kdzbensd fodem es fa zarofodem
fa szerkezetii magas tetd
cserepfedes
vakolt, sztnezett
kozepes

az utcai homlokzat rossz allapotu, elkoszolddott, nagyobb feluleteken a 
vakolat lepergett
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Az uzlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes: fbldszint bejarata utcarbl myilik

Tajolas:
Komfort fokozat: komfortos

Brutto hasznos terulete: 35 mJ

Redukalt hasznos terulete: 35 n?

Belmagassag: atlagosnal magasabb 3,85-4,15 m. koztvaltozd

Futesi rendszer: gazkonvektor

Alternativfutesi lehetoseg: nines

Hasznalati meleg viz: villanybojler

Homlokzati nyilaszarok: hagyomanyos uvegezesu fatokozatu bejarati ajtd

es portal ablak, ki'vulrdl vagyonvedelmi raccsal vedve.

Belso terek feluletkepzese: falfestek

Belso terek aljzatburkolata: padloszdnyeg, ko burkolatra fektetve

Vizes helyisegek burkolata: koburkolat

Onallo merobrak: viz: van villany: van gaz: van

Elektromos haldzat kiepitve mukbddkepes

Viz es csatorna rendszer kiepitve mukodokepes
Gaz szolgaltatas kiepitve mukbddkepes
Garazs / parkolo: utcai parkolas
Extra felszereltseg: riasztd

Egyeb: WC sza bblytaianul kialakitott

Felujitas ev/jelleg: -

Miiszaki allapot: felujitando

Esztetikai allapot: felujitando



1086 BUDAPEST, Lujza utca 1 foldsz'mt Hrsz. 3S3S9/O/A/2

4.2.1. Az ingatlan komyezete, elhelyezkedese
Budapest VIII. kerulete Budapest egyik pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keruleti 
bnkormanyzat is hasznal: Jdzsefvaros. A keruletnek kor^bban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros, Istvanmezb (egy resze), 
Kerepesdulb es Tisztviselbtelep), de a Fovarosi Kozgyules a varosreszeket rendezd 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keruletet, igy jott letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Terulet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 fo (2019. jan. 1)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keruleteben, "Magdolna negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakobvezetben, a Lujza utca 1. szam alatt fekszik. Az utca nagyvarosi viszonylatban alacsony forgalmu, sik felszinu, 
szilard ut- es jarda burkolattal ellatott mellekut. Tbmegkbzlekedessel az ingatlan elerhetd tbbb autobusz, villamos es 
trolibusz jarattal, valamint az M3 jelzesu metro jarataival. A megallok az ingatlantol 300-500 meteren belul gyalogosan 
konnyen megkbzelithetdk.
A teruleten jellemzoen zartsoru, eldkert nelkuh elhelyezesu, tbbbemeletes lakdh^zak talalhatdk. Az epuletek epitesi 
kora tbbbsegeben az 1900-as evek elejere teheto, de a kbrnyeken talalhato nehany uj epitesu lakohaz is. A zoid terulet 
aranya kevesebb, mint 20%. Az epuletek allapota tbbbsegeben felujitandb, vagy kbzepes. A terulet kbzintezm^nyi, 
infrastrukturalis ellatottsaga jo, az alapellatast biztositb szolgaltatasok az ingatlantol 500-1000 meteren belul elerhetdk. 
A teruleten a parkolas megengedett, fizeto parkolasi bveztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirasa:

A telek bsszkbzmuves, EK-i utcafronti tajolasu. Felszine sik, szabalyos teglalap alaku. Kdzvetlen utkapcsolattal 
rendelkezik, bejarata a Lujza utca felbl kialakitott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkbzelitoleg 80%. A beepitetlen terulet burkolt belsb udvar, nbvenyzet nines.

4.2.3. Az epulet es az ilzlethelyiseg altaldnas leirasa:

Ai ertekelt ingatlant befogadb epulet az 1900-as evek elejen epiilt, hagyomanyos tegla epitesi technoldgiaval, magas 
tetos cserepfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon a homlokzati vakolat elkoszolddott, 
nagyobb feluleteken hianyos. Az epulet pinceszint, fbldszint es 3 emelet szintbeli kialakitasu, belsb udvaros, 
fuggbfolyosds tbbblakasos, lakohaz. Az epulet kbzepes muszaki allapotu.
Az ertekelt uzlethelyiseg az epulet foldszintjen talalhato, bejarata az utcarol nyilik. Az ingatlan jelenleg tarsashazi kbzds 
kepviseletkent mukbdo vallalkozas irodajakent hasznositott.
Futese 1 db. gazkonvektorral megoldott. A hasznalati meleg vizet villanybojler biztositja.
A homlokzati nyilaszarbk hagyomanyos uvegezesu fa szerkezetu bejarati ajto es portalablak, kivulrol vagyonvedelmi 
raccsal vedve. A helyisegben berld altal szabalytalanul kialakitott WC talalhato, a raktar reszbbl ievalasztva.
Az uzlethelyiseg felujitandb muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fai Alapterulet 
fm2]

Modosito 
tenvezd

Korrigalt 
terulet Im21

foldszinti uzlethelyls^g

eladoter padloszonyeg, ko 
burkolatra fektetve

falfest^k 23,40 100% 23,40

raktar padloszonyeg, ko 
burkolatra fektetve

falfestek 10,67 100% 10,67

WC koburkolat

1,S m-ig 
lamberia, 
fblotte 

falfestek

0,80 100% 0,80

Osszesen; 34,87 34,87

Alapteriiletek osszesen: 34,87 34,87

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapterulet (m2]:

Megjegyzes:
Az alapterulet) mereteket a kapott dokumentacid es a helyszini meres alapjan vettuk figyelembe.



1086 BUDAPEST. Lujza utca 1. foldszinc Hrsz. 3S353/0/A/2

5. ERTEKELES

5.1, Az ertekeles modszere

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

Az ertekeles modszerei ket fa kategoriaba oszthatok:
- piaci ertek alapu modszerek
- koltsegaiapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapulo modszerek ket fd csoportba oszthatjuk;
- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles
- hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele modszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetoen ertekek es 
eheresek elemzese alapjan, az ovatossag elvet kovetve kell az ertekelesi szakvelem^nyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztosi'teki ertekre javaslatot tenni.
Lakbingatlanok, epites alatt allo lakoingatlanok, valamint beepitetlen lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer

Olyan eijaras, melynek soran az ertekelest vegrehajto szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit bsszehasonlitja az adott 
kprzetben, a kbzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan szukseges korrekcidkat. Minei kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepitetlen foldteruletek telkek, stb.

A modszer fo leoesei:

• az alaphalmaz kivalasztSsa
• dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

• fajlagos alapertek meghatarozasa

• ertekmodosito tenyezok elemzese
• fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa

• vegsd ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

• dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:

• muszaki szempontok

• epiteszeti szempontok
• hasznalati szempontok
• telekadottsagok
• infrastruktura

• kornyezeti szempontok

• jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.

4 4
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5.1.2. A hozamszamitason alapuld drtdkelesi modszer

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

A hozamszamitas lepesei psszefoglalya:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2, A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.

3, Jovobeni penzfolyamatok feiallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlSb meghatarozasa.
5. Apenzfolyamokjelenertekenekmeghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.

A hozam elvu ertek megallapitasanal alkalmazott kuldnleges meekdtesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, •fuggetlenul a 
jelenlegi hasznositastol, es ennek megfelelden a legmagasabb jelenerteku hasznositasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztositeki ertek meghatarozcisanak folyamataban a piaci ertek meghat^rozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 
azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerzodessel lekbtbtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflacibtol megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd-
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5.1.3. Koitsegalopu erteke/esi modszer

A kbltsegalapu ertekmegkdzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi koltsegebol Ie kell vonni az ido mulasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd fdldterulet erteket.
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epi'tes alatt levo letesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer to lepesek

1 a telekertek meghatarozasa
2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa

4 a felepitmeny ujra-eloallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel valo dsszegzese

A fdldterulet erteket annak ures allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlitd 
adatok elemzesen alapuld modszer, vagy kulbnleges esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A potlasi kdltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idbpontjaban a meglevo 
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kdltseggel, de azonos hasznossaggal 
potolhatdak lennenek.

Az ujraepitesi koltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan lijrateremtesenek kbltsegeit kell eloiranyozni, 
fiiggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatdl.

A potlasi es az ujraepitesi kdltseg egyuttesen; ujra-eloallitasi kdltseg. Az ujra-eldallitasi kbltsegbe kell erteni a 
kbzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezdsi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzugyi es minden egyeb 
tenylegesen fizetendo kbltseget.

Ezeket a kdltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epulet ujra-elbalh'tasi kbltsegebe az epuletgepeszetet es a belsdepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eloallitasi kdltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kbltsegeibol vagy annak kbnyv szerinti ertekebdl indexalassal levezetett ujra- 
elbaliitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el.

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan nehany even belul keszult es ha a bekerulesi kdltsegeket megbizhatdan dokumentaltak

• az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes.

Harom fb eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

• kbrnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kiiavithatbak vagv ki nem iavithatoak.

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet to szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznqs telies elettartamokat kell hasznalni:

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

- kertvarosi, csatedi hazjellegu epiiletek 50-80 ev

- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a 
• korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tbbbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeru 

kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny kdptelen kielegiteni.

A kbrnyezeti avulctsban szamba kell venni a kbrnyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
• negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere. A negativ kbrnyezeti avulas az ingattanon elvegzett 

beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni. Szamitasa tortenhet 
• becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es 

a kbrnyezeti avulast kulbn kell megbecsulni.

Az tijra-eloalUtasi kbltseget az avultsaggal csbkkentve es a telekertekkel ndvelve adddik eredmenyul a 
kdltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallaoitasanal alkalmazott kuldnleges megkotesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghateirozasakor a kbltsegalapu modszer 
• elsdsorban ellenorzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdsegu, kiegeszito epuleteknel, takart letesitmenyeknel

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhatd bnallban.

f-piild letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhato, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb modon 
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kbltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhatd, az ertekelonek a 
potlasi kbltsbget kell alkalmaznia.

• A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfeleld kivitelezes potlasi kdltsege fogadhatb el.

Ha a kbrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen mbdszere a jelentos becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztositeki ertek megallapitasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhatd.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Pia ci bsszehasonllto adatok elemzesen alapulo modszer

Ertekmodositd tenyezok Ertdkelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1086 BUDAPEST, 

Lujza utca 1. 
foldszint

VIM. kerulet, 
Karacsony 

Sandor utca

VIIL kerulet, 
Nepszlnhaz utca

VIII. kerulet, 
Karacsony 

Sandor utca

VIII. kerulet, 
Dioszegi Samuel 

utca

az ingatlan megnevezese: uzlehelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

ingatlan korr. terulete (m2) 35 56 39 60 28

kina fat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 28000 000 24 200 000 21 990 000 19 000 000

klnalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2022. jan,. 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan..

fajlagos alapar (Ft/m2) 500 000 620 513 366 500 678 571

kinalati / eltelt ido korrekcid -10% -10% -15% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 450 000 558 462 311525 610 714

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
A Teleki ten piac kdzeleben utcai bejaratos, porta! ablakos, felujitott, klimatizalt, 20 m2 
allo galerias uzlethelyiseg konyhaval, furdoszobaval.

Ingatlan 2.
Blaha Lujza ter kbzelben, utcai bejaratos, portal ablakos, felujitott, klimatizalt 
uzlethelyseg. Kozel 20 m2-es eladd ter es 19 m2 iroda helyseggel.

Ingatlan 3.
Foldszinti, utcai bejaratos, 5 meteres belmagassagu, kbzepes allapotu uzlethelyiseg 
mosdoval.

Ingatlan 4.
Foldszinti, utcai bejaratos, 6 nm-es galeriaval rendelkezo, kbzepes allapotu uzlethelyiseg.
Jelenleg elelmiszer uzletkent hasznositott.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertekmodositd tenyezok e/emzese:
Ertekmodositd tenyezdk Osszehasonlito 

ingatlan 1.
Osszehasonlito 

ingatlan 2.
Osszehasonlito 

ingatlan 3.
Osszehasonlito 

ingatlan 3.szempontok reszletezese
epiteszeti szempontok alapterulet 20% 5% 25% -5%

kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 10% -5% 10% -5%

muszaki szempontok muszaki allapot -15% -15% -10% -10%

hasznafati szempontok galeria -5% 5% 0% -3%

muszaki szempontok vizes blokk -7% -7% -3% ■3%
Osszes korrekcid: 3% -17% 22% -26%
Korrigalt fajlagos alapar: 463 500 463 523 380 061 451 929

Atlagar kerekitve: 439 753

Ingatlan szamitott erteke: 15 334 188 Ft

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

15 330000 Ft

azaz Tizendtmillid-haromszazharmincezer- Ft .

"’"ft
\ \

14 V

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Ertekmeghatarozas hozamsxamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Ertekmodosltd Unyezdk 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlitd 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
Ingatlan 4.

az ingatlan time:
1086 BUDAPEST, 

Lujza utca 1. 
fbldszint

VIII. kertilety Kis 
Fuvaros utca

VIII. kerulet, 
Karacsony 

Sandor utca

VIII. kerulet, 
Kalvaria ter

VIII. kerUlet, 
Lujza utca

hasznosithato terulet (m2) 35 23 56 30 34

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K
kinalati dij /szerz. berieti dij (Ft/ho) 85 000 120000 100 000 110000

kinalat / szerzddes ideje (ev, ho) 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan..
fajlagos alapar (Ft/m2/ho) 3 696 2 143 3 333 3 235
kinalat / eltelt ido korrekcio -5% -5% -5% -5%
kinalat / eltelt idd miatt modositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/hd) 3 511 2 036 3 167 3 074

dsszehasonKtdsba vont ingot/anok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
Foldszinti, utcai bejaratos, lakasnak kialakitott, kdzponti futeses, felujitott 
uzlethelyiseg.

Ingatlan 2.
A Teleki teri piac kdzeleben utcai bejaratos, portal ablakos, felujitott, klimatizalt, 20 
m2 allo galerias uzlethelyiseg konyhaval, furdoszobaval.

Ingatlan 3.
Uj epitesu tarsashaz fdldszintjen, utcai bejaratos, zuhanyzoval, WC-vel felszerelt 
uzlethelyiseg.

Ingatlan 4.
Foldszinti, utcai bejaratos, teljes erUku galeriaval rendelkezo, konyhaval, 
zuhanyzoval, WC-vel felszerelt, klimatizalt, felujitott uzlethelyiseg.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertekmddositd tenvezok elemzese:

^rtekmddosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlitd 
ingatlan 3.

dsszehasonlito 
ingatlan 4.

eltero alapteriilet -5% 20% -3% 0%
utcai bejarat 0% 0% 0% 0%
muszaki allapot -15% -10% -20% -20%
futes -5% 0% -5% ■5%
galeria 0% -5% 0% 0%
elhelyezkedes -5% 10% 0% 5%
Osszes korrekcio: -30% 15% -28% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 458 2 341 2 280 2 459
Korr. fajlagos alap£r kerekitve (Ft/m2/h6) 2 384

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1086 BUDAPEST, Luga utca 1. foldszint Hrsz. 35359/O/A/2

Hozamszamitas Mennyisegek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 35
Bevetelek:

Meglevo szerzddesek/piaci adatok szerint: 2 384

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 897 946 Ft

Koltsegek:

Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 26 938 Ft

Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 26 938 Ft

Feiujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 26 938 Ft

Koltsegek dsszesen: 80 815 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 817 131 Ft

Tdkesttesi rata (%) 7,0%

Tokesi'tett ertek (netto): 11 673 304 Ft

Tokesitett ertek (brutto): 14 825 096 Ft

Az ingotlan hozamszamitason alapuld mddszerrel meghatdrozott erteke (kerekitvej:

14 830 000 Ft
azaz Tizennegymillid-nyolcszazharmincezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.



1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foidszmt Hrsz. 3S359/G/A/2

A telek ertekenek meghatarozasa:

£rtekmddosfto tenyezdk Irtekelt ingatlan bsszehasonlito 
ingatlan 1.

bsszehasonlito 
ingatlan 2,

bsszehasonlito 
ingatlan 3.

bsszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1086 BUDAPEST, 

Lujza utca 1. 
fdldszint

VIII. kerutet, 
Magdolna utca

VIII. kerulet, 
Lovassy Laszld 

utca

VIII. kerulet, 
Bauer Sandor 

utca

VIII. kerulet, 
Bdkay lanos utca

telek terulete (m2) 77A 1868 531 1036 407
kinalat K /tenyLadasvetel T K K K K
kinalati ar /addsveteJi ar (Ft) 999 000 000 200 000 000 693 000000 360 000 000
kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2022. jan,. 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan..
fajlagos alapar (Ft/m2) 534 797 376 648 668 919 884 521

kinalati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 481317 338983 602 027 796069

dsszehasonlitosba vont ingatlanok rdvid leirasa:

Ingatlan 1.
Saroktelek Ll-VI 11-2 ovezet, az uj szabaly szerint Ln-l/M-2 A szintteruieti mutatd 4-es, 7512 
nm brutto epitheto.

Ingatlan 2. LI Vlll-2 ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetdseg 60%, osszkozmuves telek.

Ingatlan 3.
Ovezet: LI Szintterulet: 4, osszkozmuves epitesi telek, jogerds epttese engedellyel, 48 lakasos 
tarsashaz epitesere.

Ingatlan 4.
Ll-VHI-7 epitesi ovezetben, bsszkbzmuves telek, jogerds epitesi engedellyel. Szintteruieti 
mutatd: 4,5.

Adatokforrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adotbdzis

Ertekmodositb temezok elemzese:

Ertekmddositd tenyezok bsszehasonlito 
ingatlan 1.

bsszehasonlito 
ingatlan 2.

bsszehasonlito 
ingatlan 3.

bsszehasonlito 
ingatlan 4szempontok reszletezdse

Kornyezeti szempontok eihelyezkedes -5% 0% -5% -15%
Telekadottsagok: telek terulete 15% -5% 5% -7%
Hasznalati szempontok: besorolas -10% 0% -10% -15%
Jogi szempontok: engedely 0% 0% -10% -5%
Osszes korrekcid: 0% -5% -20% -42%
Korriga It fajlagos alapar: 481317 322 034 481622 461720

Atlagar kerekitve: 436 673

Telek szamitott erteke: 337 984 967 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet (m2); 16,49

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet szamitott erteke: 7 199 080 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETEH FORGALMI gRTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek 
megfeleiden a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 
adatokon alapulo dsszehasonlito elemzeses modszert to mddszerkent, a hozam alapu modszert ellenorzo mddszerkent 
alkalmaztam.

A kditseg alapu modszer a vagyontargy ujraeldallitasi kbltsegebol indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 
nehezkes, nem ad megfeleld megkdzelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozdan, ezert ezt a modszert nem 
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi erteket legjobban az dsszehasonlito adatokon alapulo ertek meghatarozas fejezi ki. A hozam 
alapon szamitott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat.
Tekintve, hogy a ket modszer altal kapott ertek kis mertekben ter csak el egymastol, a vegso erteket a ket modszer altal 
kapott ertek atlagaval hataroztam meg.

Az ingatlan egyeztetett piaci-forgalmi erteke:

Az alkalmazott modszerek Mddszer
Szamitott ertek 

IH]
Sulv [%J

Sulyozott ertek 
IFt]

Ingatlan erteke piaci dsszehasonlito modszerrel: fd modszer 15 330 000 Ft 50% 7 665 000 Ft
Ingatlan erteke kdltsegalapu modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% OFt
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: fd modszer 14 830 000 Ft 50% 7 415 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 15 080 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

15 080 000 Ft 

azaz Tizenotmillib-nyolcvanezer- Ft.

6.2. Likvid ertek meghatarozasa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem all kelloen hosszu ido az ertekesitesre, vagy kenyszeru 
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. Ilyen esetekben jellemzoen a kialakult piaci ertekne) alacsonyabb erteken 
tortenik az eladas.
A piaci tendenciakat es az ingatlan jeiieget figyelembe veve a becsiilt piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfeleld 
intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap idosziiksegletet becsuliink.
Harom hdnapon beliili ertekesitest celozva, un. gyorsitott ertekesitest kell felteteleznunk.
Az ertekeit ingatlan esetdben, tekintettel az ingatlan jellegere, eihelyezkedesere, muszaki es funkcionalis adottsagaira, 
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 hdnapon beliili ertekesithetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid erteke:
Az ingatlan egyeztetett erteke: 15 080 000 Ft

Korrekcio merteke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid erteke (kerekitve): 9 800 000 Ft
azaz Kilencmillid-nyoicszazezer- Ft.
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7. korlAtozo feltetelek

A HELT-Expert Kft. altal keszhett ertekbecsloi szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendeikezd ingatlan 
ertekeiesehez a kbvetkezoket szuksdges figyelembe venni:

• a szakerto az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlan tulajdonjogat ertekeli a 
helyszini szemie idopontjaban megismert kesziiltsegben es allapotban;

• az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok ervenyessege, 
stb.) szakertd nem vegzett. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasa, es ezert feleldsseget nem vallal. Nem vizsgalta az ertekelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennalld terheket es kotelezettsegeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak 
idopontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul bsszefuggb tartozas (kdzuzemi dijak, epitmenyadd, stb.) nem 
all fenn;

• az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval osszefuggesben a 
helyi es orszagos hatdsagoktdl es egyeb szervezetektbl, szemelyektol valamennyi szukseges engedely, jdvdhagyas 
es felhatalmazas rendelkezesre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

• az esetlegesen fennalld, de erzdkszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezokdrt (pl.: rejtett 
szerkezeti hibak, epuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelsztn alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok 
jelenlete stb.) szakdrto nem vallal feleldsseget;

• az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti berendezesek es 
felszerelesek erteket, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkdzbk erteket;

• a szakvelemenyhez csatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutat^sat szolgaljak;
• az altalunk meghatarozott ertekek a fentiekben v^zolt feltdteleken alapulnak, Megrendeld altal tbrteno 

felhasznalas eseten ervenyesek.
• ezen ertekbecsles Ertekelo el&zetes engedelye nelkul, sem egyben, sem reszeiben nem publikulhato, 

megadottol eitero celra nem hasznalhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szul.:. an.: , az OKJ 53-341-01 {ingatlanvagyon-ertekeld es kozvetitd)
vegzettseggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepelek. Ellenem, valamint az dltaiam kepviselt vallalkozds ellen nines 
folyamatban peres eljdras, nem reszesultem irdsbeli figyelmeztetesben szakszerutlen munkavegzes miatt a 
szakigazgatdsi szerv reszerol, szakmailag eiismertvagyok, jo referenciakkal rendelkezem.

Budapest, 2022. januar 18.

ingatlanvagyon-ertekeld 

06183/2010

hl helt-expert
W63 Budapest Szinyoi Merge uica n- 
_ Acoszam 29311697-1-42'
Bank: 10S 18001-000001M- 523300- >5
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Vasos JM Kft. Lakasehdegenitisi Dakumeniaci6a Rendazer Jdzsefvarosi Onkormanyial

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VHL ker., Lujza utca i/c

/. Altalanos rendelkez&sek

Jozsefvarosi Vagyonkezelb KFT. (1084. Bp. VIK.ker. Or u. 8.sz.), mint az ingallan kezeloje az 
ingatlannyilvantartasban Budapest VIII. ker. 788i/szamu mlajdoni lapon, 35359,xhrsz. alatt szerepld, 

termeszetben Budapest, VIII. ker.. Lujza utca 1/c. szam alatti es a helyi bnkorm^nyzat kU6rdlagos tulajdonat 
kepezd hazingatlant, amelyet a helyi bnkorm^nyzat kepviseldtestulete elidegenit6sre kijelblt - a 1993. 
LXXVIII. sz. It es ill. azt mbdositb 1994. 6vi Wil. sz. h. 6s a 4/1995 (II. 28.) 6nkorm6nyzati rendelet alapj6n - a 
jelen alapito okiratban, tovabba az 1977. evi 11. sz. tvr.-ben 6s a mellekelt alaprajzokban foglaJtaknak 
megfeleloen tarsashazza alakj'tja 6l.

A tarsashaz kulon tulajdonu ingatlanai a kbzds tulajdonba utak ingatlanreszekbol hozz^juk tartozd 
tulajdoni illetbseggel egyutt a vevokkel megkbtni tervezelt adas-veteli szerz6d6sek Ietrejbtt6ig bnkormanyzaii 
tulajdonban maradnak.

//. A kozos es kulon tul^don
az ingatlanreszek elhat6rolasa 6s meghat^rozasa, 

valamint egyes kulon tulajdonu ingatlanokra nezve el6v£s6rl6si jog meg^llaphasa

A. Kozos tulajdonu ingatlanreszek:

1. A tulajdonostarsak kozos tulajdonaban maradnak:
a mellekelt terveken fekuntetett es a muszaki letr^sban kbrijUrt

1. Telek:

II. Alap- es felmendfalak.kemenyek

III Pince, kbzbenso es zdrofodcm

IV. Tetoszerkezet hejatessal

V. Homlokzal

VI Kapubejaro:

VII. Lepcsbk.lepcsbhaz korlatokkal;

VIII. Pincelejaro:

LX. Pincerekeszek:

X. Pincefolyos6k:

I 774

21.52 mV

103.69 m'l,

2.6 m- »

153 67 m,L(

67.43 rmV

Budapest VIII. ker., Lujza utca l^c oida1



Varos fM Kfi. Lakaselidegenitesi Dokumentacios Rendszer Jdzsefb&rosi Onkormangzat

XI. (Jdvar;
178.75 m2^

XII. Kbzos WC: 40.80

XIII. Legudvar: 14.05 m2^

XIV. Kbrfolyoso: 187.41

XV. Padlasfeljarb 5.25

xvi. Padlaster 536.23
. ebbdl hasznos 413.863 /

XVII. Teton kfvuli szerkezetek.felszerelesek

XVIII. Elektromos fbvezetek a kulbn lulajdon le^gazo vezetekeig

XIX. Viz- csatornavezetek a kiildn tulajdon leagazb vezetekeig

XX. Gazvezetek a kiilbn tulajdon leagazb vezetekeig

2. A kozos tulajdon 10000/^0000, azaz tfzezer/tlzezer hinyadbbi £U.

A t^rsashazhoz osszesen 50 db kulon lulajdonu ingadan lartozik.

B. Kulon lulajdonu ingatianok

Az egyes lulajdonostarsak kulbnlulajdon^ba kerulnek a kbvelkezb, lerm&szetben megosztott 
helyisegegyuttesek azok tartozekaival, tovabbS a kbzos lulajdonu ingatlanreszekbol hozzajuk tartozo 
tulajdoni illet6seggel egyult.

LA Budapest F6v£ros JbzseMrosi OnkormSnyzatoljlieb a terveken 1. szhmmal jeldlt, Budapest VUl ker. 
788/1 sz^mu tulajdoni lapon 35359/A/i hrsz. alatt fetv^tl, termeszetben a Budapest VIII. ker., Lujza / 
utca 1/c pincei, 128 m2 alapteruletu nem Iak6s c6lu helyfaeg-csoport (raklSr) es a kbzos tulajdonbbl' 
779/10000 hanyad.

2. A Budapest Fbvaros JozseK-arosi Onkormanyzaiot illeti a terveken 2. szammal jelbh, Budapest VHk ker. 
788/2 szamu tulajdoni lapon 35359/A/2 hrsz. alatt felvelt, termeszetben a Budapest VIII. ker., Lujza 
utca J/c fszt-i, 35 m2 alapteruletu nem lakas celu helyiseg (uzlet) a hozzd lartozd mellekhelyiseggel es 
a kbzos tulajdonbbl 213/10000 hanyad.

3. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi 6nkormdnyzaiot illeti a terveken 3. szammal jeldlt, Budapest VIII. ker. 
788/3 szamu tulajdoni lapon 35359/A/3 hrsz. alatt felveti, termeszetben a Budapest VIK. ker., Lujza 
utca 1/c fszt-i, 5 m2 alapteruletu nem lakas celu helyiseg (raktar) es a kozds tulajdonbbl 29/10000 
hanyad.

4 A Budapest Fovaros Jozsefvarosi dnkormanyzalot illeti a terveken 4. szSmmal jeldlt, Budapest Vlil. ker. 
788/4 szamu tulajdoni lapon 35359/A/4 hrsz. alatt felvelt, termeszetben a Budapest VIII. ker.. Lujza 
utca 1/c fszt. 1. sz. alatti 2 szobas, 72 m2 alapteruletu drbklakas a hozza tartozo mellekhelyisegekkel es 
a kbzos tulajdonbbl 441/10000 hanyad.

5. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 5. szammal jeldlt, Budapest VIII. ker. 
788/5 szamu tulajdoni lapon 35359A/5 hrsz. alatt felvelt, termeszetben a Budapest VIII. ker., Lujza 
utca 1/c fszt. 2. sz. alatti 1 szobas. 26 m? alapteruletu brbklakasa hozza tartozo mellekhelyisegekkel es 
a kbzos tulajdonbbl 159/10000 hanyad.

Budapest VHL ker., Lujza utca 1/c 23 ? oldd-



LI-VIH jeiii zartsoru be^pitesu, nagyvarosias lakdteriilet epitesi ovezeteinek reszletes 
eldirasai

22.§

(I) Az Ll-VHI jelu epitesi ovezetek teriileten
a) Az epuletek fbldszinti beepitesi merteke - teremgarazs, intezmenyi. kereskedelmi 

funkcio letesitese. Hletve ezek vegyes alkalmazasa eseten - az Ll-VHI-5 
kivetelevel - elerheti a 100%-ot.

b) A felso szintek beepitesi merteke, a mar meglevo epuletek utolagos udvaiiefedese 
esetenek kivetelevel - nem haladhatja meg az eloirt beepitesi mertekei.

c)w Az epitesi ovezet teriileten Ictesitendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetesi 
egyseg csak az epillet pinceszintjen, foldszintjen, valamint elso emeleten alakithato 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet,

d) Az ovezetekben letesitheto. lakofunkciot nem tartalmazd kozintezmenyi es 
szallasjellegu intezmenyek eptileteinek beepitesi merteke az I. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol elterd lehet, foldszinti beepites elerheti a 100%-ot, 
foldszint fdlotti beepites elerheti a 80 %-ot. az Ll-VIII-5 jeiii epitesi ovezet 
kivetelevel.

ej'^'Meglevo tetoter - kizarblag a meglevo tetosikok megtartasaval - beepitheto, de az 
ingatlan beepitese az 5,0*bs szintteriileti mutato erteket nem haladhatja meg.

O101 alapfoku onkormanyzati feladatokat ellato intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
1. szamu tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6,00 meternek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.

(2)102Az epitesi ovezetek teriileten a telkek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozo 
parametereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

/. 5_. idbldzat
Az epitesi 
ovezet jele a telek megengedett az cpUlct megengedett
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FQT6MELLEKLET:
ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Lujza utca 1. fbldszint tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakep 02. epulet utcai homlokzata

03. ertekelt ingatlan az utca felol 04. uzlethelyiseg bejarata

05. uzlethelyiseg, gazkonvektor 06. uzlethelyiseg

ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Lujza utca 1. foldszint

ingatlanerteke.hu >
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu >

07. teakonyha 08. levalasztott WC

09. Levalasztott WC 10. WC

11. uzletheiyiseg 12. gazdra

ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu





