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ELOTERJESZTES

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

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Sarkany utca 1. szam alatti ures, nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berbeadasara

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

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

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet Sarkany utca 1. szam alatti 35999 hrsz.-u, 65 m2 
alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az ingatlan- 
nyilvantartasban kivett lakohaz udvar megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben bsszesen 25 db Onkormanyzati albetet talalhato, amelybol 23 db 
lakas, 1 db hazfelugyeloi lakas es 1 db nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A fenti helyiseg 2009. junius 2. napjan keriilt vissza az 
Onkormanyzat birtokaba.

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

Az Onkormanyzat atlagos iizemeltetesi-koltseg kotelezettsege a helyisegre vonatkozoan 22.498,- Ft/ho.

A helyiseg ket reszbol all, egy foldszinti es egy pinceszinti helyisegbol. A foldszinti resz az ingatlan 
sarkan levo bejaraton keresztiil lehetseges megkbzeliteni. Bejarata ketszamyu faszerkezetes ajto, amely 
hullamos vasredonnyel van felszerelve, de torott, funkciojat nem tolti be. A belso ter teljesen 
elhanyagolt, a padozat beton. A nyilaszarok gyenge muszaki allapotuak. A pincebe az utcafront felol 
lehet lejutni. Ez a helyiseg is leromlott muszaki allapotu, elhanyagolt. Az ablakok utcafrontiak, iivegezes 
hianyzik beloliik. Osszessegeben gyenge muszaki allapotu ingatlan.

Racz Miklos egyeni vallalkozo (szekhely: 1101 Budapest, Csilla utca 2. A. lepcs.1/5.; nyilvantartasi 
szam: 50552942; adoszam: 6765211-1-42) 2022. januar 3. napjan berbeveteli kerelmet nyujtott be a fent 
ismertetett helyisegre, irodai tevekenyseg celjara. A kerelmezo 40.000 Ft/ho + AFA berleti dij 
ajanlatot tett.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. januar 13. napjan keszitett, Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2022. januar 27. napjan jovahagyott, ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi 
erteke 13.730.000,- Ft (pinceszint: 92.111,- Ft/m2, foldszint: 329.790,- Ft/m2). A helyiseg berleti dija a 
forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, az irodai tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval 
szamitott havi netto berleti dij 68.650,- Ft.

A Kepviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: 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. Az igy csokkentett berleti dij dsszege 
34.325.-.Ft/h6.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag a jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet Sarkany utca 1. szam alatti 
35999 hrsz.-u, tulajdoni lapon 65 m2 alapteriiletii, tires, utcai bejaratu, foldszinti bejaratu nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz Racz Miklos egyeni vallalkozo (szekhely: 1101 Budapest, 
Csilla utca 2. A. lepcs.1/5.; nyilvantartasi szam: 50552942; adoszam: 6765211-1-42) reszere 
hatarozatlan idore 30 napos felmondasi ido kikotesevel irodai tevekenyseg celjara az altala ajanlott 
40.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

II. A beterjesztes indoka

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

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

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

Amennyiben nem adja berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseg terheli, a helyiseg allaga tovabb romlik.

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

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 
1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber osszegeben szabadon 
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol 
sz616 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdese 
ertelmeben a Kepviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) - a rendeletben meghatarozott feladat- es hataskdr 
megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozterulet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

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

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

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

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, irodai tevekenyseg celjara igenybe venni kivant helyisegre a berleti dij szorzo 6 %.

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

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



Hatarozati javaslat

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

Budapest VIII. keriilet, Sarkany utca 1. szam alatti iires, nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasaval kapcsolatos dontes meghozatalarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet Sarkany utca 1. szam alatti 35999 hrsz.-u, tulajdoni lapon 
65 m2 alapteriiletu, iires, utcai bejaratu, foldszinti bejaratu nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasahoz Racz Miklos egyeni vallalkozo (szekhely: 1101 Budapest, Csilla utca 2. A. 
lepcs.1/5.; nyilvantartasi szam: 50552942; adoszam: 6765211-1-42) reszere hatarozatlan idore, 30 
napos felmondasi ido kikotesevel irodai tevekenyseg celjara az altala ajanlott 40.000,-Ft/ho + 
AFA berleti dij + koziizemi es kiildnszolgaltatasi diJak osszegen.

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

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: a 2.) 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 kozzetetel 
modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. marcius 18.
Novaczki Eleonora

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
LEI'RTA: KARDOS NOEMI REFERENS 4-7

PENZLIGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM 1GENYEL, 1GAZOLAS:

Jogi Kontroll:
Ellenorizte:

BETERJESZTESRE ALKALMAS: jovahagyta:

DR. SA 
J

TOS CSILLA 
GYZO

Veres Gabor 4 ^.
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke



CPR-Vagyonertekelo07 erkezteles: datur,

iktatss datums ikwtoszam-

2X2 JAN 31
—----------------------- 1
ugyintezo

melleklet

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: JGK-805

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Sarkany utca 1.

szam alatti

35999 hrsz-u
onkormanyzati tulajdonu hazban levo egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2O22.januar
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-805

Keriileten beliili elhelyezkedese : Orczy negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Sarkany utca 1.

Helyrajzi szama : 35999

Ingatlan megnevezese : kivett lakohaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : onkormanyzati tulajdonu hazban levo egyeb helyiseg

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 705 m2

Vizsgalt pince hasznos alapterulete : 32 m2 Fajlagos m2 ar. 92 111 Ft/m2

Vizsgalt foldszint hasznos alapterulete : 33 m2 Fajlagos m2 ar: 329 790 Ft/m2

Belso muszaki allapot : gyenge

Megkbzelithetdsege : utcai foldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

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

forgalmi erteke: 13 730 000 Ft
azaz Tizenharommillid-hetszazharmincezer- Ft.

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

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

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

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 
Helyszini szemle/forduldnap idopontja 
Szakvelemeny ervenyessege 
Forgalomkepesseg ertekelese

: n.a. , tulajdonjog
: 2022. januar 11.
: 180 nap
: forgalomkepes Onkormanyzati hatarozat alapjan

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2022. januar 13.

Nil JAN 2 Z

A bee >uli forgalmi ^ridkkc*

Blrnj. Uwli

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szam: 1392/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. szakertoi vizsgalat mOdszere

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

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes
Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:

1089 Budapest, Sarkany utca 1. 
705,0 m2

Helyrajzi szama: 35999
Ingatlan megnevezese:
Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

kivett lakohaz, udvar
onkormanyzati tulajdonu hazban levo egyeb helyiseg

Bejegyzo hatarozat:
II. resz:

Tulajdonviszony:
///. resz:

Bejegyzo hatarozat:

nines bejegyzes

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

0 Vezetekjog 6 m2 teruletre. Jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
• Vezetekjog 22 m2 teruletre. Jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet, Orczy negyed keruletreszeben, a Dioszegi Samuel utca es az Orczy ut kozott 
fekszik, a Sarkany utcaban. Az utcaban uj aszfaltreteg kerult beepitesre es mindket oldalon uj jarda epult, 
valamint a parkolohelyek is megujultak. A kbrnyek megiijulo, ebben az utcaban elmondhato, hogy tobb az uj 
epitesu tarsashaz, mint a szazadelejen epult lakohaz.

Az ingatlan infrastukturalis ellatottsaga varosreszen beliil jd, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny erheto el. Tomegkozlekedesi eszkozok a kornyeken 10-200 meterre elerhetoek.

Tamepkozlekedeci eszkazok:

Pl Villamos Pl Autobusz I | Trolibusz Q Metro/Foldalatti I | Vasut



INGATLANFORGALMI SZAKERTOi VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az epulet a Dibszegi es Sarkany utca sarkan fekszik, belso udvaros, lakohaz, udvarkent nyilvantartott. A lakohaz 
az 1900-as evekben epult, tegla hosszfbfalas pince, fbldszint + 1 emelet kialakitassal, homlokzata felujitando, 
nagyon rossz allapotu. A vizsgalt helyiseg ket reszbol all, egy fbldszinti es egy pinceszinti helyisegbbl.

A foldszinti resz az ingatlan sarkan levo bejaraton keresztul lehetseges megkozeliteni. Bejarata ketszarnyu 
faszerkezetes ajtb, amely hullamos vasredbnnyel van felszerelve. A redbny tbrbtt, funkcibjat nem tblti be. A 
belso ter teljesen elhanyagolt, a padozat beton, a belso valaszfalak 2,20 m - 2,40 m magassagig kerultek 
kiepitesre, szilard falazott (tegla) anyagbbl. Az ingatlan villany kbzmuvel rendelkezik, amely hitelesitett 
villanyoraval rendelkezik. Vizhalozat kiepitett, azonban vizbra nines kiepitve, egyeb kbzmu nem lathatb. Az irodai 
reszen kiepitett kezmoso talalhatb. A nyilaszarbk gyenge muszaki allapotuak, ezert OSB lappal kerultek 
befedesre.

A pincebe az utcafront felbl lehet lejutni, bejarati nyilas magassaga 1,77 m. Ez a helyiseg is leromlott muszaki 
allapotu, elhanyagolt. Villany kbzmu kiepitett, de kulbn fogyasztasmero ora nelkul. A belso resz boltives, 
legnagyobb belmagassaga 2,35 m. Az ablakok utcafrontiak, uvegezes hianyzik belbluk. A padozat beton, valamint 
feltehetben kiepitett akna is lehet, amely femlemezzel kerult lefedesre.

A jelenlegi elosztasrbl alaprajzot keszitettunk, melyet a melleklet tartalmaz. Osszessegeben gyenge muszaki 
allapotu ingatlan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: kb. 1900

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + fbldszint + 1 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap felujitando

Fuggbleges teherhordb szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordb szerkezet: acelgerendak kbzbtti teglaboltozat felujitando

Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitando

Egyeb helyiseg :
Belso terek felulete: vakolatlan felujitando

Belso terek burkolata: beton felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: vakolatlan felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: beton felujitando

Kulso nyilaszarbk: fem szerkezetek, tbbbnyire uvegezes nelkul felujitando

Bejarati nyilas magassaga: pince: 1,77 m alacsony

Atlagos belmagassaga: fsz: 4,20 m; pince: 2,35 m. normal

Belso nyilaszarbk: nincsenek

Futesi rendszer: nines
Melegviz biztositasa: nines
Meglevb kbzmu-kiallasok: villany, viz
Meglevb kbzmu merbbrak: villanybra (fbldszint) felujitando

Felujitas eve: az elmult 15 evben nem volt felujitva
Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI V^LEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Valoszinuleg epitese dta komolyabb homlokzatfelujitas nem tortent az epuleten. A homlokzat jelenlegi, nagyon 
rossz allapotahoz a termeszetes allagromlason tul hozzajarult a felszivddd talajnedvesseg es a csapadekviz 
elvezetesenek hianyossagai is.

Albetet:

Az ingatlan mindket resze erdteljesen erodalt allapotban van, a falakon mindenhol peneszedes, vizesedes 
lathato, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestol alakulhatott ki. Az ablak uvegezese hianyos, 
melyet egy OSB lappal potoltak, futes nines kiepitve, melegviz-ellatas nem megoldott.

Foldszint
• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizdraval nem rendelkezik
° Gazvezetek - nines kiepitve
° Holeadd berendezes - nines
° Melegviz-ellatas - nines
° Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Pi nee
® Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik
° Vizvezetek - nines kiepitve
o Gazvezetek - nines kiepitve
° Holeadd berendezes - nines
° Melegviz-ellatas - nines
° Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berloi megjegyzes:

Nines berld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Fafazat Netto Korrekcio Hasznos
Pince^ 100% 0,00 m2
pince-raktar beton vakolatlan 32,30 m2 100% 32,30 m2
Pince ossz: 32,30 ms
Foldszint: 0,00 m2
uzletter beton vakolatlan 16,20 m2 100% 16,20 m2
iroda beton vakolatlan 3,20 m2 100% 3,20 m2
levalasztott rakter beton vakolatlan 8,20 m2 100% 8,20 m2
levalasztott rakter beton vakolatlan 5,00 m2 100% 5,00 m2
Foldszint ossz: 100% 32,60 m2
meresi korrekcio
Osszesen: 64,90 m2 64,90 m2
6sszesen, kerekitve: 65 m2 65 m2
Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini meresek figyelembe vetelevel alakitottuk ki.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertdkeles modszere

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

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizd szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tortend 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

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

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

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer
A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzdk.

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

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

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva: (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflacio.
3,5%+2,5-8,5%-H,5%+l,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0 %, egyeb: 6,0-10,0%.
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

,i.j 6. oldal
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Kbltsegalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkufalt ujraeloallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd fbldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegii ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos koltseget.

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

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

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a 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 kdriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korijlmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beluli elhelyezkedese: Orczy negyed

Tarsashaz telek terulete: 613 m2

Eszmei hanyad: 1110 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 68,04 m2
Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 200 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 13 610 000 Ft , Tizenharommillid-hatszaztizezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1089 Budapest, 

Sarkany utca 1. VIII. kerulet, 

Vasar utca

VIII. kerulet, 

Teleki Laszlo 

ter

VIII. kerulet, 

Bacsd Bela

VIII. kerulet, 

Vay Adam 

utca

VIII. kerulet, 

Baross utca 

123.

megnevezese: pince raktar raktar raktar raktar raktar

alapterulet (m3): 32 153 380 342 80 79

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 10 990 000 39 900 000 51 000 000 15 790 000 8 500 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m3): 64 647 94 500 134 211 177 638 96 835

KORREKCIOK

eltero alapterulet 4% 12% 10% 2% 2%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos muszaki allapot -5% -5% -5% -5% 0%
eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% -10% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%
galeria 0% 0% 0% 0% 0%

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

onkormanyzati tulajdon -2% -2% -2% -2% -2%

Osszes korrekcid: -3% -5% -17% -35% -15%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 62 723 89 388 111829 114 736 81 881

Fajlagos atlagar: 92 111 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 2 975 185 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 2 980 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Utcafronti bejaratos, beton padozatu raktar, vizesedesi nyomokkal a labazaton, 
ingatlan.com/322663 70

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

Forgalmas helyen, Rakdczi ter mellett, utcafronti bejaratos, boltives, szaraz 
pince, ingatlan.com/21731671

Utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesblokkal rendelkezo, felujitando 
raktar, ingatlan.com/32327794

Belso udvarrdl nyild bejaratos, jelentosen amortizalt allapotu, csak viz kozmuvel 
rendelkezo raktar

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
2 980 000 Ft

azaz Kettdmillio-kilencszaznyolcvanezer- Ft .

8. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito 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: 1089 Budapest, 

Sarkany utca 1.
VIII. kerulet, 

Leonardo da 

Vinci utca

VIII. kerulet, 

Bacso Bela 

utca

VIII. kerulet, 

Saletrom 

utca 8.

VIII. kerulet, 

Prater utca

VIII. ker., 

Berkocsis 

utca

megnevezese: foldszint iroda/uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet Cizlet

alapterulet (mz): 33 61 47 59 74 60
kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K
kfnalati ar / adasveteli ar (Ft): 29 000 000 18 300 000 23 500 000 38 500 000 29 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/mz): 427 869 350 426 358 475 468 243 448 500
KORREKCIOK

eltero alapterulet 6% 3% 5% 8% 5%
keruleten beluli elhelyezkedes -10% -5% -5% -10% -5%
epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 10% 10% 10% 0% 0%
altalanos muszaki allapot -20% 0% -15% -15% -15%
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 -10% -10% 0% -10% -10%
onkormanyzati tulajdon -2% -2% -2% -2% -2%
Osszes korrekcid: -26% -4% -7% -29% -27%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 315 254 335 988 334 385 333 764 329 558
Fajlagos atlagar: 329 790 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 10 751 154 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 10 750 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, szuterenszinten elhelyezkedo, jo allapotu, 

klimatizalt iroda/iizlethelyiseg, ingatlan.com/32406606

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, felujitando allapotu, szuterenszinten 
elhelyezkedo ingatlan, ingatlan.com/32440031

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, szuterenszinten talalhato, 
irodanak kialakitott ingatlan, ingatlan.com/32435202

4. adat: Belso 3 szintes, jo allapotu, utcafronti bejaratos iroda/uzlet, 
ingatlan. com/32094653

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, vendeglatdipari 
egysegnek kialakitott ingatlan, ingatlan.com/32183335

Az ingatlan piaci dsszehasonlito mddszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
10 750 000 Ft

azaz Tizmillid-hetszazotvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlitd 
adat 1.

dsszehasonlitd 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1089 Budapest, 

Sarkany utca 1.
VIII. kerulet, 

Dioszegi Samuel 

utca 14.

VIII. kerulet, Matyas 

ter

VIII. kerulet, 

Szazadosnegyed

ingatlan megnevezese: pince raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 32 70 153 330

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd): 95 000 180 000 350 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1221 1 059 955

KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% 2% 6%
eltero muszaki allapot -10% -20% -10%
keriileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
epuleten beluli elhelyezkedes -20% 0% -20%
Osszes korrekcio: -29% -18% -24%
Korrigalt fajlagos alapar: 864 Ft/m2/h6 873 Ft/m2/hd 725 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 821 Ft/m2/ho

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Belso utdvaron elhelyezkedo, fdldszintes, onalld felepitmeny, 
ingatlan.com/31896746

2. adat: Hang- es hoszigetelessel, utcai bejarattal rendelkezo, jo allapotu, 
szuterenszinten talalhato szaraz raktar, ingatlan.com/32418588

3. adat: 1. emeleti, kozepes allapotu, vegyes helyisegcsoport, Hugaria korut 
kornyeken, teherlifttel, ingatlan.com/31982130

Hozamszamitas
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 821 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 75%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 238 665 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 11 933 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 4 773 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 11 933 Ft
Koltsegek bsszesen: 28 640 Ft

Eredmeny:
Eves uzemi eredmeny: 210025 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 9,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 2 330 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

2 330 000 Ft

azaz Kettomillio-haromszazharmincezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1089 Budapest, 

Sarkany utca 1. VIII., ker., Tolnai 

Lajos

VIII. kerulet, Baross 

utca
VIII. kerulet, Nap 

utca 41.

ingatlan megnevezese; foldszint iroda/uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet

hasznosithato terulet (m2): 33 47 60 54
kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 145 000 180 000 145 000
kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 2 777 2 700 2 417
KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% 3% 2%
elterd muszaki allapot, komfortfokozat -15% -20% -20%
keruleten beluli elhelyezkedes -10% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes 5% 0% 0%
Osszes korrekcid: -19% -27% -28%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 261 Ft/m2/hd 1 964 Ft/m2/hd 1 743 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos ala par kerekitve: 1 990 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, szuterenszinten 
talalhato, irodanak kialakitott ingatlan, ingatlan.com/31613275

Kalvaria ter kornyeken talalhato, foldszinti, jo allapotu helyisegcsoport, 
ingatlan.com/32459674

Corvinnegyed, jo allapotu uzlethelyiseg, ingatlan.com/32626150

Hozamszamitas
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 1 990 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe veheto eves bevetel: 661 715 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 33 086 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 13 234 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 33 086 Ft
Koltsegek osszesen: 79 406 Ft

Eredmeny:
Eves iizemi eredmeny: 582 309 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 8 320 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

8 320 000 Ft

azaz Nyolcmilho-haromszazhuszezer- Ft .
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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 adhatdsagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkora hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu mbdszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivuI hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 13 730 000 Ft 100% 13 730 000 Ft
Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 10 650 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 13 730 000 Ft

13 730 000 Ft

azaz, Tizenharommillib-hetszazharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezbket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;
az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatbsagoktol es egyeb szervezetektdl, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jbvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;
a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;
nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenul bsszefuggb tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epliletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;
a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
mbdosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozb megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;
nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulbnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek;

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

, , 12. oldal

45



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZE FOG LALAS

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

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Sarkany utca 1.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 13 730 000 Ft

azaz Tizenharommillid-hetszazharmincezer- Ft .

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

Szakvelemeny forduldnapja
Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2022. januar 13.

TARTALOMJEGYZEK

2022. januar 11.
180 nap

forgalomkepes Onkormanyzati hatarozat alapjan

ERTEKELESI BIZONYfTVANY
1. MEGBfzAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
3. INGATLAN-NYILVANTARTAs SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE
5. ERT^KELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata
Terkepmasolat masolata
Alaprajz
Tarsashaz alapito okirat (reszlet)
Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.)
Adasveteli szerzodes
Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep
Fenykepfelvetelek

0 
□
0 
0
□ 
□
0 
0

13. deal



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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utdal:

Nem bitclef tulajdoni bp - Tdjes mi-olat

Megrendelet :^m: 8000004/9869/2022

BUDAPEST VIII. KEP..

35999 helyrajxi szan.Belterulet

I RESZ
1069 BUDAPEST VIII .KER . Sarkany utca 1

2022.0!.or
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Szettor

sdatok

ido U13/13 04 10

TfLAJDOM IAP VEGE'

Nem hiteles tulajdoni lap

Zz n. nagycagu 
jogosult 

n«v: ELNU tDUz 
cirn 1132 BUDAPEST XIII FER

12 10 05
torld hatarozat • 85552 Z2/2U1 3/13 04 25

Budapest Fovaros Komwiytavdah Foldtuvsib FOotdaly
Budapest. XI. Budaiofa ut 59 1519 Budapest. Pi 415

tLilajdor.i hanyad 1/1 
bejcgyzo hatarozat, etk« 
jogcin: 1991. evi XXXIII 
jogalias. ttslajdonoz

VIII KER CeBeoRHANTZAT 
108 2 BUDAPEST VIII KER

n RESZ

----  m RESZ
bejcgyzo hatarozat, arkezesi idb 3880J/I/2U12/Il 02.21 
'.'ezctekgog 
6 i»2 teculetre VMB-127/2010 
jogosult : 

nEv; ELHU HAlZcATI KFT
: 1132 BUDAPEST Vac> ut 72-2 4

Felleob~z‘
Az 57387/1/2013
jcgosolt

n*v: EXPERT K ERE FES I IN 
. 1022 Budapest i

nagysagu tcrulet 
jogosult.

ncv; ELHO HAi/GAVI EFT

iclo 52 382/1/2

ASZNOSIK' KFT

add 85552/2/2013/12 1O.05

atkozoan, VNB-i 89/201

Nem hiteles tulajdoni lap

14. oldal



MELL^KLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

ALAPRAJZ

FOLDSZINT

16,2 m2 rakter 
8,2 m2

BM 4,2 m
i

Levalasztott 
rakter 
5,0 m2

PINCE



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

TEJIKEP-FOTOW^

01. terkep

05. ingatlan bej5rata (foldszint)04. nomlokzat

02. utcakep
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

06. ingatlan bejarata (foldszint) 07. villanydra/elektromos biztositektabla

08. iizletter 09. belsoter

10. belsoter 11. vilagito ablak



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

12. iroda 13. iroda

14. kezmosd az irodaban 15. ingatlan bejarata (pince)

17. pince belso tere16. pince belso tere

18 oldal



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Sarkany utca 1. Hrsz: 35999

18. femlemez a padozatba epitve 19. pince belso tere

20. pincebe vezeto lepcsd 21. elektromos konnektor

22. ablaknyilas/hianyzd iivegezes 23. labazati vakolathullas

19. oldal


