
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Oi
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga I t J »

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

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag 2022. marcius 23-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. foldszint 7. szam alatti utcai 
bejaratu, foldszinti es pinceszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasara

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

Keszitette: Nagy Laszlo referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyalias es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. foldszint 7. szam alatti 35101/0/A/7 
helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 42 m2+ 17 m2, osszesen 59 m2 alapteruletii, tires, utcai bejaratii, 
foldszinti es pinceszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban 
iizlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseg utcai bejarattal rendelkezik, ket szintes kialakitasu, az iizlethelyiseg alatti pinceresz csak a 
foldszinti helyisegbol kozelitheto meg. Futesi rendszer nem kiepitett, a melegviz-eloallitast felso 
szerelesii elektromos vizmelegitok biztositjak. A helyisegben a gaz-szolgaltatas kivetelevel minden 
kozmu kiepitett, meroorak albeteten beliil nem talalhatoak. Osszessegeben kozepes/felujitando allapotu 
helyiseg.

A helyiseget magaban foglalo epiiletben osszesen 38 db albetet talalhato, onkormanyzati tulajdonban 1 
db lakas es 1 db nem lakascelu helyiseg van. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok 
listajan.

A helyiseg 2013. augusztus 22. napjan keriilt vissza az onkormanyzat birtokaba, azota berbeadas utjan 
nem hasznositott.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozoan 17.405,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol szoio 
32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaban foglalo epiilet HVT II. es 
HVT V. teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint az epiiletben levo iizlethelyisegek berbeadasaval, 
illetve annak idotartamara vonatkozoan nines sem az Onkormanyzatnak, sem a Rev8 Zrt.-nek HVT 
teriilettel kapcsolatos szerzodeses kotelezettsege.

A KACIBABA Kft. (szekhely: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 47. 1. em. 1.; cegjegyzekszam: 01 09 
393545; adoszam: 27533651-2-42, kepviseli: Al Nabhan Jazmin Regina) berbeveteli kerelmet nyujtott 
be a fent ismertetett helyisegre vonatkozoan elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) 
celjara. A kerelmezo berleti dij ajanlatot tett 50.000,- Ft/ho + AFA osszegben.

A Seaclean Qualiti Kft. (szekhely: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 43.; cegjegyzekszam: 01 09 
911888; adoszam: 14613753-2-42, kepviseli: Kral Zoltan) szinten berbeveteli kerelmet nyujtott be a 
fent ismertetett helyisegre vonatkozoan festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa celjara. A 
kerelmezo berleti dij ajanlatot tett 70.000,- Ft/ho + AFA osszegben.
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A CPR Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. december 14. napjan keszitett, es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. december 21. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a helyiseg 
forgalmi erteke 24. 810.000,- Ft (599.278,- Ft/m2).

A Kepviseld-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja 
ertehneben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a hatarozat es a Kepviseld-testiilet mas 
hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal. A forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa illetve elelmiszer 
kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) tevekenysegekhez kapcsolddo 6%-os szorzoval szamitva a 
havi berleti dij 124.050,- Ft/ho + AFA

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az tires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft 
forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok ervenyesitendok azzal, 
hogy a berleti dij onkormanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal csokkentheto. A helyiseg berleti dija a 
forgalmi ertek 50%-anak figyelembevetelevel festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa illetve 
elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) tevekenysegekhez kapcsolodo 6 %-os szorzoval 
szamitva havi 62.025,- Ft/ho + AFA.

Nem javasoljuk a fenti helyiseg berbeadasat a KACIBABA Kft. (szekliely: 1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 47. 1. em. 1.; cegjegyzekszam: 01 09 393545; adoszam: 27533651-2-42, kepviseli: Al 
Nabhan Jazmin Regina) reszere elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseg 
celjara, hatarozatlan iddre, 30 napos fehnondasi ido kikotesevel, a kerelmezo altal ajanlott osszegen, 
azaz, 50.000,- Ft/ho + AFA berleti dijon.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. 
foldszint 7. szam alatti 35101/0/A/7 helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 59 m2 alapteriiletu, tires, utcai 
bejaratu, fdldszinti es pinceszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz a Seaclean Qualiti 
Kft. (szekhely: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 43.; cegjegyzekszam: 01 09 911888; adoszam: 
14613753-2-42, kepviseli: Kral Zoltan) reszere festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa 
tevekenyseg celjara, hatarozatlan idore, 30 napos fehnondasi ido kikotesevel 70.000,- Ft/ho + AFA 
berleti dijon, valamint koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

II. A beterjesztes indoka

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

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

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

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

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat eves berleti dij bevetele 840.000,- Ft + 
AFA osszeggel emelkedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szdld 35/2013. (VI.20.) szamu onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban Rendelet) 
14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berlo 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol tortenik az 
ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviseld-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.
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A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berld a berleti szerzodes megkoteset 
megelozoen koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo osszeget ovadekkent 
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen 
kozjegyzd elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

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

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az tires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft 
forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a fenti szorzok ervenyesitendok azzal, hogy a berleti dij 
onkormanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal csokkentheto.

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.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa illetve az elelmiszer kiskereskedelem 
(szeszarusitas nelkul) eseten 6%.

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

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2022. (III.23.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. foldszint 7. szam alatti utcai bejaratii, foldszinti es 
pinceszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasarol

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

1 .) nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. foldszint 7. szam alatti, 
35101/0/A/7 helyrajzi szamu, 42 m2+ 17 m2, osszesen 59 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratii, 
foldszinti es pinceszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz a KACIBABA Kft. 
(szekhely: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 47. 1. em. 1.; cegjegyzekszam: 01 09 393545; adoszam: 
27533651-2-42, kepviseli: Al Nabhan Jazmin Regina) reszere elelmiszer kiskereskedelem 
(szeszarusitas nelkiil) tevekenyseg celjara, hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi ido 
kikbtesevel 50.000,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es kiilonszolgaltatasi dijak 
osszegen.

2 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz u. 49. foldszint 7. szam alatti, 35101/0/A/7 
helyrajzi szamu, 42 m2+ 17 m2, osszesen 59 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratii, foldszinti es 
pinceszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz a Seaclean Qualiti Kft. (szekhely: 
1081 Budapest, Nepszinhaz utca 43.; cegjegyzekszam: 01 09 911888; adoszam: 14613753-2-42, 
kepviseli: Kral Zoltan) reszere festekbolt es eldobhato csomagolasok arusitasa tevekenyseg 
celjara, hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel 70.000,- Ft/ho + AFA berleti dijon, 
valamint kozuzemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

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

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 3.) pont eseteben 2022. majus 31.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
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A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a kozzetetel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. marcius 18.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: Nagy Laszlo referens

PENZUGYI FEDEZETET 1GENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JOG1 KONTROLLtJ^ 

ELLENORIZTE: \ n

DR. VOROS SZILVIA 

ALJEGYZO

JOVAHAGYTA:

Veres Gabor
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag Elnoke



CPR-Vagyonertekelo Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-791

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest Nepszinhaz utca 49. fsz. 7.

szam alatti

35101/0/A/7 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. december
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonositd : JGK-791

Keriileten beluli elhelyezkedese : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. fsz. 7.

Helyrajzi szama : 35101/0/A/7

Ingatlan megnevezese : iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 59 m2

Pince hasznos alapterulete : 17 m2 Fajlagos m2 ar: 133 715 Ft/m2

Foldszint hasznos alapterulete : 42 m2 Fajlagos m2 ar: 536 589 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 612 m2

Eszmei hanyad : 583 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitando

Megkozelithetosege : vegyes

Ertekeles alkalmazott mddszere : piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

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

forgalmi erteke: 24 810 000 Ft
azaz Huszonnegymillio-nyolcszciztizezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 7 850 000 Ft
azaz Hetmillio-nyolcszazotvenezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 65%-a*:  16 130 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-egyszazharmincezer- 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 
szamitando.

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

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyb

: 1/1 , tulajdonjog

: 2019. januar 3.

: 180 nap

: forgalomkepes

an.

Budapest, 2021. december 14.

2021 DEC 21.
_____ ... ।

CpR-Vagyonertekeio 
Fs da pest Jozsef Kd 69 

Adosiam 22771393-2-42

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, dr utca 8.), mint 

Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MdDSZERE

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

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelb

3. ingatlan-nyilvAntartas szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. fsz. 7.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 59,0 m2

Helyrajzi szama: 351O1/O/A/7

Ingatlan megnevezese;

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

uzlethelyiseg

nem hasznositott

Bejegyzb hatarozat: 

//. resz:

nines bejegyzes

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzb hatarozat: nines bejegyzes

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keruletben, Csarnoknegyed keruletreszeben, a Nepszinhaz utcara csatlakozo Kis 
Fuvaros utca eszaki oldalan elhelyezkedd telekteruleten talalhatb tarsashaz utcafronti reszenek fbldszintjen 
erheto el, belso ketszintes (fbldszint + pince) kialakitassal. Parkolas az ingatlan kornyeki utcakban megoldhatb, 
hetkbznaponkent napkbzben parkolasi dij megfizetese mellett. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 
emeletes tarsashazak epiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, 200-300 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, egeszsegiigyi 
intezmeny elerheto. Tomegkozlekedesi eszkbzok a kornyeken 50-300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkbzok:

Q Villamos 0 Autobus? Qj Trolibusz p] Metro/Fbldalatti □ Vasut
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INGATLANFORGALMI SZAKERTtSl V^LEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az del-nyugati utcafronti tajolasu, kozbenso telken elhelyezkedo, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz az 1900- 
as evek elso harmadaban epult, tegla hosszfdfalas, pince + foldszint + 5 emelet kialakitassal. Az utcafronti 
homlokzat egyseges koporos vakolattal ellatott, nem rendelkezik jelentosebb szerkezeti/esztetikai hibakkal. A 
belso homlokzat es az egyeb - kozos tulajdonban levo - felepitmenyreszek nem szemrevetelezhetoek a szemle 

idopontjaban.

Az ertekelt ingatlan kozvetlen utcafronti, 245 cm nyitasi magassagu bejarattal rendelkezik. Belso ketszintes 
kialakitasu, az uzlet alatt talalhato pince csak a belso terbol induld lepcsosoron keresztiil erheto el. Az ingatlan- 
nyilvantartasba bejegyzett alapterulet a foldszint es a pince egyuttes hasznos alapterulete. A falszerkezeten 
kisebb vizesedesi nyomok tapasztalhatok, melyek a tartoszerkezet allekonysagat nem befolyasoljak. A bejarat 
biztonsag technikailag megfeleld allapotu, jelentos uvegfelulettel rendelkezo, fa tok- es szarnyszerkezetu ajtd es 
kirakatiiveg, elotte felfele nyilo, beragadt szerkezetu femroloval. Kozmuvek kozul a fbldgaz kivetelevel az osszes 
rendszer kiepitett, kozmumerok nem talalhatdk albeteten belul. Futesi rendszer nines kiepitve, a hasznalati 
melegviz-ellatast felso szerelesu elektromos vizmelegitok biztositjak, melyek mukodokepessege nem tesztelt. Az 
uzletter belmagassaga 440 cm, a pinceszinte 190 cm. Az uzletter falszerkezete a labaztati reszen 
csempeburkolattal takart, az alatta talalhato tartoszerkezet nem szemrevetelezheto, a felsobb reszeken 

lokalisan kisebb vizesedesi nyomok lathatdk.
Osszessegeben kozepes/felujtandd allapotu, keruleten belul atlagos elhelyezkedesu ingatlan.

Epulet:
Epiilet epitesi eve: 1900-1920 koriil

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 5 emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles kbzepes

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazdtegla szerkezet kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: velelmezhetoen acelgerendas, tegla boltozatos kozepes

Tetoszerkezete: faacsolasu magasteto, cserepfedessel kozepes

Epulet homlokzata: koporos vakolattal ellatott, reszben kvaderezett kozepes

Ertekelt helyisegcsoport: uzlethelyiseg
Belso terek feliilete: festett, csempezett felujitando

Belso terek burkolata: keramialap felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramialap felujitando

Kulso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkezetu bejarati ajtd es 
kirakatiiveg, elotte femroloval

felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 245 cm normal

Atlagos belmagassaga: 440 cm galeriazhato

Belso nyilaszarok: fa tipusajtdk felujitando

Futesi rendszer: nines kiepitett halozat felujitando

Melegviz biztositasa: felsd szerelesu elektromos vizmelegito felujitando

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, kdzesatorna es villany

Meglevo kozmu meroorak: nem talalhatdk

Felujitas eve: -

Felujitas targya: -

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitando

Megjegyzes:

4. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elbkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentacibk) ellenbrzesevel kezdbdik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathatb tuneteket 
digitalisan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakbk velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet homlokzata az atlagtbl jobb allapotban van, jelentosebb szerkezeti/esztetikai hibak nem 
tapasztalhatbk. A tetbszerkezet megfelelb allapotu, a felszini csapadekelvezetes biztositott. Az egyeb, kozbs 
hasznalatban levo helyisegek es epitmenyreszek szemrevetelezesere nem volt lehetbseg.

Albetet:

Az ingatlan mind muszakilag, mind esztetikailag kbzepes, felujitandb allapotban van. A falszerkezet jelentbs 
resze a labazati reszen csempeburkolattal takart, az alatta talalhato tartoszerkezet allapotrol informacib nem 
all rendelkezesre. Kozmurendszerek - a gaz kivetelevel - kiepitettek, hitelesitett meroorak nem talalhatbk, 
kbzcsatorna gerinchalbzatra csatlakozik az ingatlan. A helyszinen mert alapterulet kis mertekben elter az 
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett teriilettol, ertekbecslesunkben a tulajdoni lapon szereplb alapterulettel 
szamoltunk.
° Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydra nem talalhato
® Vizvezetek - kiepitett, vlzbra nem talalhato
0 Kbzcsatorna - kiepitett
° Gazvezetek - epuleten belul elerhetb, albetet nem rendelkezik kiepitett gazhalbzattal
• Hbleadb berendezes - nines kiepitett rendszer
° Melegviz-ellatas - felsd szerelesu helyi vizmelegitbkkel megoldott (nem tesztelt)
° Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berloi megjegyzes:

Az ingatlan az elmult idbszakban nem volt hasznositott, az allagmegovas hanyagolt.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeib Hasznos
Pince^ 0,00 m2
raktar beton meszelt 17,00 m2 100% 17,00 m2
Pince ossz: 17,00 m2
Fbldszint: 0,00 m2
uzletter mozaiklap festett+csempe 28,20 m2 100% 28,20 m2
raktar mozaiklap festett+csempe 16,35 m2 100% 16,35 m2
WC, mosdb mettlachi festett+csempe 0,90 m2 100% 0,90 m2
alapteruleti korrekeib -3,45 m2 100% -3,45 m2
Fbldszint ossz: 100% 42,00 m2
meresi korrekeib
Osszesen: 59,00 m2 59,00 m2
Osszesen, kereki'tve: 59 m2 59 m2

Megjegyzes:

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

5.1. Ertekeles modszere

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

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelenb Megbizb szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacibs bnrendelkezesi jogrbl es az informacibszabadsagrbl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrtenb 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarbl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserbl szblb 
jogszabalyoknak megfeleld mbdon kezeli.

Az ertekeles modszere! ket fb kategbriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo mbdszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek kbze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kbzott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kbrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetbseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tenyezdk szolgalnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesi'tesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kbrnyezeteben fellelheto hasonlb tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatb meg.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jbvbbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulb kiadasoknak a kulbnbsegebdl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva: (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mbdjainak elemzese.
2. A jbvbbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mbdonkent.
3. Jbvbbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mbdonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
3,25%+l,5-4,5%+l,5°/o+l,07o = lakasok: 7,25-7,5 %, egyeb: 7,75-9,5%.
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A mbdszert altalaban a jbvedelemtermeld kepesseggel rendelkezb ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Koltsegalapu szamitasi mbdszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkblcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben eld 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 kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcibval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Merndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevd 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terulete: 612 m2

Eszmei hanyad: 583 / 10000

Albetetre jutb telek terulet: 35,68 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 7 850 000 Ft , Hetmillio-nyolcszazotvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

49.fsz. 7.

VIII. kerulet, 
Bacso Bela 

utca

VIII. kerulet, 
Teleki Laszlo 

ter

VIII. kerulet, 
Nagy 

Templom 
utca 29.

VIII. kerulet, 
Vay Adam 

utca

VIII. kerulet, 
Baross utca 

123.

megnevezese: pince raktar raktar raktar raktar raktar

alapterulet (m2): 17 52 380 75 80 79

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 10 900 000 39 900 000 15 000 000 15 790 000 8 500 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m ): 188 654 94 500 180 000 177 638 96 835

KORREKCIOK

eltero alapterulet 4% 36% 6% 6% 6%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0% 0% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese -20% -20% -20% -20% 0%

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

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

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

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

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

Osszes korrekcio: -22% 16% -14% -14% 6%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 148 093 109 904 154 440 153 301 102 839

Fajlagos atlagar: 133 715 Ft/m2

Ingatlan becsult piaci erteke: 2 273 155 Ft

Ingatlan erteke kerekftve: 2 270 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Utcafronti bejaratos, beton padozatu, szaraz raktar, ingatlan.com/31045819

2. adat: Utcafronti bejaratos, beton padozatu raktar, vizesedesi nyomokkal a labazaton, 
ingatlan.com/29111267

3. adat: Utcafronti bejaratos, boltives, felujitando allapotu pince, 
ingatlan.com/32614493

4. adat: Utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesblokkal rendelkezb, felujitando 
raktar, ingatlan.com/32327794

5. adat: Belso udvarrbl nyilb bejaratos, jelentosen amortizalt allapotu, csak viz kbzmuvel 
rendlekezb raktar

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

2 270 000 Ft

azaz Kettomillid-kettd'szazhetvenezer- Ft .

ingatlan.com/31045819
ingatlan.com/29111267
ingatlan.com/32614493
ingatlan.com/32327794
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemz^sen alapuld ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

49.fsz. 7.

VIII. kerulet, 
Jozsefvaros - 
Palotanegye 

d

VIII. kerulet, 
Vig utca 8.

VIII. kerulet, 
Ulloi ut

VIII. kerulet, 
Dioszegi 

Samuel utca

VIII. kerulet, 
II. Janos Pal 

papa ter

megnevezese: foldszint uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg / 
iroda uzlethelyiseg uzlethelyiseg

alapterulet (mz): 42 44 33 34 25 32

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

kfnalati ar / adasveteli ar (Ft): 35 000 000 27 900 000 20 400 000 17 000 000 29 990 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m?): 715 909 760 909 540 000 612 000 843 469

KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% -5% -4% -9% -5%

keruleten beluli elhelyezkedes -15% -10% 0% 5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 5% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -20% -10% 0% -5% -20%

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

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

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

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

Osszes korrekcio: -29% -30% -4% -14% -30%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 508 295 536 441 518 400 529 380 590 428

Fajlagos atlagar: 536 589 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 22 536 738 Ft

Ingatlan erteke kerekrtve: 22 540 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat: felujitott allapotu, utcai bejaratos, szuterenszinten elhelyezkedo, vizes blokkal 

rendelkezo ingatlan, ingatlan.com/32500864

2. adat: jo allapotu, reszben galeriazott, utcafronti foldszinti uzlet/iroda, vizes blokkal, 
ingatlan.com/32571267

3. adat: kozepes/atlagos allapotu, utcafronti bejaratos iroda, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31759747

4. adat: atlagos allapotu, utcafronti uzlethelyiseg, 12 m2-es galeriaval, 
ingatlan.com/32381969

5. adat: jo muszaki es esztetikai allapotu, utcafronti bejaratos, galeriazott helyiseg, vizes 
blokkal, ingatlan.com/29766089

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

22 540 000 Ft

azaz Huszonkettomillid-otszaznegyvenezer- Ft .

; " oldal
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5.2.2. Hozamszami'tason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

49.fsz. 7.

VIII. kerulet, 
Dioszegi Samuel 

utca 14.

VIII. kerulet, Matyas 
ter

VIII. kerulet, 
Szazadosnegyed

ingatlan megnevezese: pi nee raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 17 70 153 330

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 95 000 180 000 350 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/ho): 1 221 1059 955

KORREKCIOK

elterd alapterulet 3% 7% 16%

elterd muszaki allapot, felszereltseg 0% 0% 5%

keriileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: 3% 7% 21%

Korrigalt fajlagos alapar: 1 254 Ft/m2/hd 1 131 Ft/m2/hd 1 152 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 1 179 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leiraso:

1. adat: belso udvari, onallo epiiletben talalhato, felujitando raktar, gk beallasi
lehetoseggel, ingatlan.com/31896746

2. adat: szaraz, hang-es hoszigetelt, jol szellozd, jo allapotu pince/raktar utcai
bejarattal, ingatlan.com/32418588

3. adat: elso emeleti, atlagos allapotu, vegyes kialakitasu helyisegcsoport, vizes
blokal (250nm raktar, 80nm iroda), ingatlan.com/31982130

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 179 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 216 464 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 10 823 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 4 329 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 10 823 Ft

Koltsegek osszesen: 25 976 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 190 489 Ft

Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,5%

Tokesitett ertek, kerekitve: 2 540 000 Ft

Ingatlan hozamszami'tason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

2 540 000 Ft

azaz Kettomillio-otszaznegyvenezer- Ft .

10. oldal

ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/32418588
ingatlan.com/31982130
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

49. fsz. 7.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

VIII. kerulet, Kalvaria 
ter

VIII. kerulet, Bauer 
Sandor utca 10.

ingatlan megnevezese: foldszint uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithato terulet (m2): 42 52 30 27

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 149 000 100 000 85 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 2 579 3 000 2 833

KORREKCIOK

elterd alapterulet 5% -6% -8%
elterd muszaki allapot, felszereltseg -20% -10% -10%
keriileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -15% -16% -18%
KorrigaIt fajlagos alapar: 2 192 Ft/m2/hd 2 520 Ft/m2/hd 2 338 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 2 350 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leiraso:

1. adat: jo allapotu, vizes blokkal ellatott utcafronti bejaratos helyiseg,
ingatlan.com/32515616

2. adat: atlagos/jd allapotu, utcafronti portalos, nagy uvegfelulettel rendlkezd
uzlethelyiseg, vizes blokkal, ingatlan.com/32539543

3. adat: atlagos allapotu, utcafronti bejaratos uzlethelyiseg, ingatlan.com/31500128

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 2 350 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto eves bevetel: 1 065 960 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 53 298 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 21319 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 53 298 Ft

Koltsegek bsszesen: 127 915 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 938 045 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tokesitett ertek, kerekitve: 12 510 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

12 510 000 Ft

azaz Tizenkettdmillid-otszaztizezer- Ft .

ingatlan.com/32515616
ingatlan.com/32539543
ingatlan.com/31500128
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd 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: 24 810 000 Ft 100% 24 810 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 15 050 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 24 810 000 Ft

24 810 000 Ft 

azaz, Huszonnegymillid-nyolcszaztizezer- Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 

szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 

ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetii korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselbjenek 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 dsszefiiggo tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 

ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az eldzoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

l^oldal

4^
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8. dSSZEFOGLALAs

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

Ingatlan cime: 1081 Budapest, Nepszlnhaz utca 49. fsz. 7.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 24 810 000 Ft

azaz Huszonnegymillid-nyolcszaztizezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuri'tett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2019. januar 3.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. december 14.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. tRTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata [✓]

Terkepmasolat masolata

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

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

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep [✓]

Fenykepfelvetelek Q



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

TULAJDONI LAP

Nem liiteles tulajdom lap Nem liiteles tulajdoiu lap

14. oldal



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajtd: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

TARSASHAZALAPHO OKI RA 7 (RESZLET)



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz:35101/0/A/7



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 35101/0/A/7
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1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajtd: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

LKIRO LAP



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajt6: 7.Hrsz: 35101/0/A/7

ALAPRAJZ

fszt+pince



1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

TERKEP-FOT^DOKUMENTACIO

u

G Moby 1 
Szijpetrr

terkep

20. oldal
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1081 Budapest, Nepszinhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

06. ingatlan bejarata05. ingatlan bejarati ajtajanak kornyeke

07. uzletter 08. uzletter

09. vizveteli lehetoseg 10. vakolathibak a falszerkezeten



1081 Budapest, Nepszi'nhaz utca 49. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 35101/0/A/7

11. kozmuhalozatok vezetekei

TV

12. pince

13. WC es mosdo 14. falszerkezet

15. villany kapcsoldtabla 16. felso szerelesu vizmelegitok

22. oldal


