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Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Mezei Iren referens
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasdhoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Mel lek I eV. ertekbecsles

aktualizalas

Tisztelt Tulajdonosi. Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII.. Teleki Laszlo ter 7. szam alatti tarsashaz alapito okiratanak rendezese sziikseges. 
tekintettel arra. hogy a jelenleg hatalyos dokumentum nem a valdsagnak megfelelo adatokat 
lartalmazza. A modositast akadalyozta a Budapest Fovarosi Onkormanyzat (Fovarosi Onkormanyzat) 
es a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat (Jozsefvarosi Onkormanyzat) kozotti vita a 3536170/A/35 
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan egy reszenek tekinteteben.

A Fovarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Teleki Laszlo ter 7. szam alatti, 
toldszimi. 35361/O/A735 helyrajzi szamon nyilvantartott, 270 m2 alapteruletu, a kbzos tulajdonbol 
hozza tartozd 995/10.000 tulajdoni hanyadu iroda helyiseg, amelybol 36 m2 alapteruletu tulajdonresz 
megvasarlasa sziikseges, tekintettel arra, hogy ezt a reszt a Jozsefvarosi Onkormanyzat birtokolja. az 
evek soran a termeszetben az Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezo 35361/0/A/36 helyrajzi 
szamon nyilvantartott 97 nr alapteruletu helyiseggel dsszeepitesre keriilt. A vagyonatadas soran a 36 
nr alapteruletu helyiseg helyzete a vagyonatadasrol szolo hatarozat tobbszori modositasa ellenere 
sem keriilt rendezesre, a vagyonatado hatarozattal egyidejuleg a tarsashazi alapito okirat modositasa 
nem tortent meg, a helyisegek alapteriiletei nem rendezettek, ez a teriilet ketszer is szerepel az 
okiratban. Az egyik megsziintetese sziikseges.

A tulajdonjog es az ingatlan-nyilvantartas adatainak rendezese erdekeben a Fdvarosi Vagyonkezeld 
Zn-vel egyezteteseket folytatott le a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., amely alapjan a 
Fovarosi Onkormanyzat az ingatlant eladja a Jozsefvarosi Onkormanyzatnak, es a sziikseges alapito 
okirat modositast vegrehajtjak. A tarsashazban jelenleg alapito okirat modositas van folyamatban, 
ehhez kapcsolddna a jelen iigylet is. Ehhez a ket onkormanyzat tulajdonosi dontese sziikseges.

Az ingatlan a Nepszinhaz negyedben, a Teleki ter es a Lujza utca sarkan, egy az 1900-as evek elejen 
epiilt haz foldszintjen helyezkedik el, bejarata kozvetleniil a Lujza utcarol lehetseges. A 36 nr 
alapteruletu resz dnallo. villanykozmuvel rendelkezo raktar, amely termeszetben a 35361/0/A/36 
helyrajzi szamu onkormanyzati tulajdonu helyiseg resze.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt. (Tomcsik 
Veronika) keszitette el 2021. julius 5. napjan. Az albetetresz forgalmi erteket 3.800.000 Ft + AFA 
(106.000 Ft/m2 + AFA), osszegben allapitotta meg, amelyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakerto 2021. 

1



szeptember 16. napjan jovahagyott, illetve ugyanebben az ertekben 2022. marcius 3. napjan 
aktualizalt.

A 40 albetetbol allo tarsashazban 5 db onkormanyzati tulajdonu albetet van, amelyhez 987/10.000 
tulajdoni hanyad tartozik.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat jelenleg 14.994,- Ft/ho kozos koltseget fizet. Tekintettel arra. hogy a 
tarsashazban a kozos koltseg tulajdoni hanyad alapjan kerult megallapitasra, a pontos bsszeg csak az 
alapito okirat ingatlan-nyilvantart&ba torteno bejegyzeset kovetoen allapithaio meg. A becsiik kozos 
koltseg osszege 20.559 Ft/ho.

Tekintettel arra, hogy a tarsashaz alapito okiratanak modositasa szukseges, es a Fovarosi 
Onkormanyzat 6s a Jozsefvarosi Onkormanyzat az eldzetes egyeztetesek alapjan nyitott a vita 
adasvetellel tortend lezarasaban, javasoljuk a Budapest VIII. kerulet, Teleki Laszlo ter 7. szam alatti. 
35361/0/A/35 helyrajzi szamon nyilvantartott, 270 nr alapteriiletu, a kozos tulajdonbol hozza tartozo 
995/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezo egyeb helyiseg 36 m2 alapteriiletu reszenek megvasarlasal 
a Fovarosi Onkormanyzat tulajdonostol 3.800.000 Ft + AFA forgalmi erteken.

Javasoljuk veteli szandek benyujtasat a Fovarosi Onkormanyzat reszere a forgalmi ertek alapul 
vetelevel, azaz 3.800.000 Ft + AFA vetelaron.

II. A beterjesztes indoka

A helyiseg megvasariasaval, a veteli kdrelem JGK Zrt. altali benyujtasanak jovdhagyasaval 
kapcsolatos dontes meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi 
Bizottsag jogosult

III. A dontes celja, penzugyi hatasa

A dontes eldnyos az Onkormanyzat szamara, mivel igy az alapito okirat modositasara es egy regota 
huzodo jogvita lezarasara sor kerulhet. A dontes penzugyi fedezetet igenyel, mely rendelkezesre all 
a 2022. evi koltsegvetesrol sz616 6/2022. (11.24.) Onkormanyzati rendelet 11. melleklet Beruhazasok 
Teleki ter 7. fsz. 36 m2 megvasarlasa soron.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviseld-testulet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (IX.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4.1.1. pontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozterulet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek elidegenftesenek felteteleirol szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo lakasok elidegenfteserol szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 
onkormanyzati rendeletben. valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon 
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi 
hataskdrokben.

A Polgari Tbrvenykbnyvrol szolo 2013. evi V. torveny 6:215. §-a alapjan:

(1) Adasveteli szerzodes alapjan az elado dolog tulajdonjoganak atruhazasara. a vevo a vetdar 
megfizetesere es a dolog atvetelere kbteles.

(2) Ha az adasveteli szerzodes targya ingatlan, az elado a tulajdonjog atruhazasan feKH koteles a dolog 
birtokanak atruhazasara is. Ha a szerzodes targya ingatlan, az adasveteli szerzodes! irasba kell 
foglalni.

(3) A dolog adasvetelere vonatkozo szabalyokat kell megfeleloen alkalmazni arra a szerzodesre is. 
amelybol Jog vagy koveteles visszterhes atruhazasara vonatkozo kotelezettseg fakad.

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
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Hatarozati javaslat

Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Koztcridet-hasznositasi Bizottsaga........./2022. (ill. 23.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Teleki Laszlo ter 7. szam alatti, 35361/0/A/35 helyrajzi szamon 
nyihantartott nem lakas celjara szolgald helyiseg megvasarlasanak jdvahagyasarol

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

L) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban a 35361/0/A/35 helyrajzi szamon nyilvantartott, 
termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Teleki Laszlo ter 7. szam alatti, 36 m2 alapterdletu nem 
lakas celjara szolgalo helyisegresz vonatkozasaban veteli szandeknyilatkozat benyujtasahoz a 
Budapest Fovarosi Onkormanyzat reszere a forgalmi ertekbecslesbenmeghatarozott 3.800.000 Ft 
t AFA. osszegu ajanlat kozlese mellett.

2.) felkeri a Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jdzsefvarosi Gazdalkodasi 
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti veteli szandeknyilatkozat benyujtasara, valamint az 
adasveteli szerzodes megkotesere.

Fclelds: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: a 2. pont eseteben: 2022. majus 31.

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

Budapest, 2022. marcius 16.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

| KFsznmE: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KOzpont Zrt.
Leirta: Mezei Iren referens

PENZUGYI FEDEZETET iGENYEL I NEM 1GENYEL, IGAZOLAS:

; Jogi Kontroll:
; Ellenorizte: ( r

DR. Vorpj SZILVIA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

J^GYZO

jovahagyta:

Veres Gabor t k
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

KdZTERULET-HASZNOSfTASI BlZOTTSAG ELNOKE
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BUDa pesT

Budapest FSviras Vagyonkezelo KSzpont Zrt.

Az fattens azonosHbja: BMU/157

ingatlanvagyon-ertSkeles

Budapest VtH. ker., TefekiLaszlo ter 7. fat, 3536WA/35 hrsz. alatt fetvett, a termeszetben 

3536WA/3^ hrsz.-hoz csatoft kijelolt ingatlanr^szrol

Budapest, 2021.07.05.

Az ertekeles ketto eredeti peldanyban keszult, ami peldanyonkent egy eldlapot, 16 szamozott oldalt es a 
melldkleteket tartalmazza.

1013 Budapest, Attila »it 13/a. j lev^klm; 1253 Budapest, Pf. 6. peleton: 361 3252 4001 fix: 3613252 4441 e-mail: bM«bfvk.hu | w^.btvk.hv
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vagyonertekei.es Budapest VIII. Teleki Uszld ter 7., 35361 /O/A/35 hrsz

Ert6kelEsi bizonyItvAny, vezetSi OsszefoglalO

T6rgy: a Budapest VII. ker., Teleki L6szl6 t^r 7., 353SWA/35 hrsz. alatt felvett, a termtezetben 
35361/0/A/36 hrsz.-hoz csatoit 36 m2 teruletO ingatlanresz piad forgalmi ertekenek meghatarozasa.

Eiv6geztuk targyi ingatlanresz drtekeleset 6s megallapit^sainkat az al6bbiakban foglaijuk ossze.

A megbizas adatai

Megbfzd: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az 6rt6kel6 neve: BFVKZrt Ingatlan6rt6kbecsl6si iroda
Az 6rtekel6s kiadasanak napja: 2021.07.05.

Az ert6kel6s c6l]a:
ingatlanresz piad forgalmi ertekenek meghatarozasa 
6rt6keslt6si c6lb6l

Helyszlni szemie idopontja: 2021.06.30.
Alkalmazott modszerek: piaci osszehasonlito modszer es hozamszamitas mddszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti 
megnevezdse:

iroda

Az ingatlan fizikai megjelenese: vtzesblokk teroldval
Az ingatlan nyMntartasi cime: __
Az ingatlan helyrajzi szAma:

Budapest VIII. ker., Teleki Laszlo ter 7. fszt. 
35361/0/A/35

Iroda alapteriiiete:__________ ____
Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Teljes: 270 m2 ___ _ _______
Budapest Ffivaros Onkormanyzata 1/1

£rt6kelt ingatlanresz: £rtekelt:36mJ

Az ertdkeles megAllapliasai, eredmenye:

Az ingatlanresz piaci forgalmi erteke 
kerekitve:

3800000 Ft* Ma, 
azaz hSrommilH6*nyolcszdzezer forint * Ma

Az ingatlanresz fajlagos piad forgalmi erteke a 
36 m2teruletre vetitve kerekitve:

106000 Ft/m2*Ma, 
azaz szazhatezer forint/m2 * Ma

A meghatarozott 6ft6k az ingattan per-, teher- 6s ig6nymentes a/lapot6ra vonatkozik.

Az erteke^s csak egyseges egeszkent keze/heto, abbol reszeket kivenni, es azokat magukban ertelmezni 
nem lehet. Az ertekelesben szereplo reszadatok Ml/ban nem haszna/hatdak fei, azok csak a vegsd ert&k 
kialakitasahoz keszditek!

1013 Budapest, Attila ut 13/a, j Irkins 1253Budapest, Pf. 6. j telefon: 361 3252400 ] fax: 36132S2 4441 a inallibfrfc«>bfYk.hw j 
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Teleki Lasz!6 ter 7., 35361 /O/A/35 hrsz.

hz ert£kel6ssel kapcsolatos megjegyzdseink:

Feladatunkat kepezte a targyi ingatlanresz piaci forgalmi ert&kenek meghat6roz6sa.

Az ertekelt ingatlanrdsz Budapesten, a VIII. keruletben I6v6 sarok telken levo tarsashSzban helyezkedik ei. Az 
1920-as evekben epitett pince + foldszint + 3 emelet kialakit^su epiiiet foldsziny^n talalhato, amely 
termeszetben a Teleki L&szlo ter 7. szam alatt helyezkedik el, a Teleki Laszlo t6r 6s Lujza utca 
keresztezodeseben, bejarata kozvetlenul a Lujza utc6r6l megkozellthetd.

A megbizb tajekoztatasa szerint, az 6rt6ke1t ingatlanrhsz az ingatonyilv6ntart6sban a 35361/O/A/35 hrsz. 
alatt felvett irodahoz tartozik. Az iroda ingatlannyilvantartasban szereplb alapterulete 270 m2, mig a 
valosagban csak 234 mza hasznosithatb terulet. Ennek oka, hogy a szomszedos 35361/0/A/36 hrsz.-u, a VIII. 
keruleti Onkormanyzat tulajdonaban levo ingatlan egykori bdridje, a VIII. keruleti ^plt6sigazgat6si Osztaly 
engeddlye alapjSn, a 35361/0/A/35 hrsz.-u irodSbbl 36 mznagys6gQ teruletet csatolt a 35361/0/A/36 hrsz.-u 
ingadanhoz, ezt kbvetoen hasznalatbav&teli engedelyt is kapott 2002-ben. A csatolt teriilettel a hianyzd 
vizesblokkot szerette volna potolni.

A vizsgalt 36 m2 teriiletu Ingatlanr6szt onalld, Ores, villany kozmOvel ell6tott raktarhelyisegkhnt ertekeltuk, 
azzal, hogy a Jelenlegi 6llapotot nem vessziik figyelembe, hiszen azt a b&rld alakitotta kt Atlagos/kbzepes 
allapotu raktar funkciot feltetelezunk az ertekeles soran.

Budapest, 2021.07.05.

•j

Tomcslk Veronika ""
ingatlanvagyon-ertdkelo 

N6vjegyz6ksz.: 08320/2019
ingatlan-6rtekbecs!6si szakerto 

eng. sz6m: IM 9629/2011

dzy Attila 
Ingatlan eHekbecsIhsi irodavezeto

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | lev^Wm: 1253 Budapest, M. 6, j tefefon: 361 3252 4001 fax; 36 1 3252 4441 e-mail: bfvk@bfvk.hu | vmw.bfvk.hu
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VAGYON£RT£KEL£S Budapest VIII. Telekt LSszIo fer 7., 35361/0/A/35 hrsz

i. kiindulAsialapadatok

1.1 Megbfzas, az erteketes ce/ja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositesi Irod&ja megbfzta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlanresz piaci 
forgalmi 6rtekenek meghataroz^s^vai dttekesltesi (telbdl.

1.2 Az ert^ke^shez felhasznalt informaciok

Megkaptuk:

Tulajdoni lapot, alaprajzot, tersash^zi alapitd okiratot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fenykepfelv&eleket kdszitettunk es rogzitettuk az ingatlan termeszetes es fizikai 
jellemzoit, dllapotet, drtekbefolydsold adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETESISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedes, kornyezet

Budapest VIII. kerulete Budapest egyik, a pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese. amelyet a 
keriileti dnkomtenyzat is haszndl: JozseMros. Eszaknyugatrdl Budapest VIL kerulete, eszakrol Budapest XIV. 
kerulete, ketetrot Budapest X. kerulete, delnyugatrdl Budapest IX. kerulete, nyugatrdl Budapest V. kerulete 
hatarolja. A keruletnek korabban itegy varostesze volt (Jozsefvaros, IsMnmezb (egy resze), Kerepesdulb es 
Tisztviseldtelep, de a Fov^rosi KozgyQtes a varosteszeket rendezo 2012. december 12-i rendeleteben 
iijraosztotta a keruletet, Igy jbtt tetre a Corvin-negyed, a Csamoknegyed, a Ganznegyed, a Losonclnegyed, a 
Magdolnanegyed, a Nepszinhaznegyed, az Orczynegyed, a Palotanegyed es a Szazadosnegyed, A 
keruletnek jelenleg 11 varostesze van.
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vagyon£rt£kel£s Budapest VIII. Teleki Laszte ter 7., 35361/0/A/35 hrsz.

Az ertekelt ingatlanresz a Jozsefvaros Magdolnanegyed nevu varosresz6ben levo sarok teleken, az 1920-as 
evekben epltett pince + foldszint + 3 emelet kialakit6su epulet fdldszintj6n tatelhatd irodabol levalasztott, 36 
m2 teruletu, a szomszed albetethez csatolt helyis6g, amely termeszetben a Teleki L6szl6 ter 7. szam alatt 
hetyezkedik el. A Magdolnanegyedet a Baross utca - Kalvaria ter- Fiumei ft- Teleki L6szl6 ter- Nepszinhaz 
utca - Nagy Fuvaros utca - Maiyas ter - Koszoru utca hatarolja.

A vizsgalt ingatlanresz a 35361/0/A/36 hrsz.-u ingatlanon keresztul kbzellthetb meg. A 35361 /O/A/36 hrsz.-O 
ingatian kbzvetlenul az utcarol elerhetd, bej6rata a Teleki L6szl6 ter fete! nyilik. Szemelyautoval a Fiumei ft, a 
Nepszinhaz utca vagy a Teleki Laszlo ter, illetve Szerdahelyi utca felol mindv6gig sziterd burkolatu uton, 
tomegkozlekedessel a 99-es jelu autobusz, a 28-as, a 28A, a 37-es, a 37A 6s a 62-es jelu villamosok 6llnak 
rendeikezesre. Komyezeteben kuibnbbzd koru 6s kialakitasu t6rsash6zak, illetve regi Jak66puletek, valamint 
kereskedelmi 6puletek vegyesen talalhatdk.

2.2 Ingatlarhnyilvantartasi es egyeb adatok
Ingatlan term6szetbeni cime: Budapest VIII. ker., Teleki Laszlo ter 7. fszt.
Az ingatlan tulajdoni lap szerintl cime: 1086 BUDAPEST VIII. KER. Teleki L6szl6 ter 7. 

foldszint Jelulvizsgftat alatt”
Helyrajzi szama: 35361/0/A/35
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fdv6ros Onkorm6nyzata; 1/1
Megnevezese: iroda
Funkcio a valosagban: vizesblokk teroldval
Szolgalmi jogok, haszonelvezet, terhek, 
szeljegy:
Ingatlan ternteszetbeni cime: Budapest VIII. ker., Teleki Laszlo ter 7. fszt.
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vagyon£rtekel£s Budapest VIII. Teleki Laszlo ter 7., 35361 /O/A/35 hrsz.

2.3 Az ingatlan jellemzoi

A telek ismertetese

BeepitettsAg:
Telek alakja:

zArtsoru beepitesu saroktelek, belso udvarral_____________ ____ ___
negyszog

Domborzat: sik
Kerites: nines
Parkolas: kbzteruleten
KozmGvek: osszkozmuves

Afelepii ismertetese

_________________________________________________________________________allapot
Epitesieve: kb. 1920
Szintszam: 5 szlnt (pince + foldszint + 3 emelet)
Parkolas: kozteriileten
AlapozAs: beton, tegla stabil
Teherhordd szerkezet: tegla stabil
Tetoszerkezet: fa stabil
Lepcsohaz, lepcsok: k&karu vasbeton szerkezetek, muko, 

gumilemez burkolattal
illetve stabil

Lift: nines

Az ertekelt ingatlanresz ismertetese (a helvszini szemten tapasztaltak szerintl allapot)

vizesblokkjakent kerult kialakitesra, ami a valosagban nem csak vizesblokk.

Alapterulet: IngatlannyilvAntartAs szerint 270 m2, melybol az Artekelt 36 m2
Nyilaszarok: tegi tipusO, illetve farost fa ajtek, ablakok nincsenek a 

helyisegben
atlagos Allapot

Padozatok: keramia lap Atlagos Allapot
Feluletkepzes: festett, a vizes helyis^gekben csempezett falak Atlagos Allapot
Futesi rendszer: kozponU fOtes hasznAlat kozben 

nem vizsgaltuk
Vilagftas: egyedi tempatestek kielegitO
Meleg viz: kozponti ffitesrdl hasznAlat kozben 

nem vizsgaltuk
Beosztas: Eloter, rakterhelyiseg, nbi 6s ffi mosdo, konyha 6s 

egy emeleti helyiseg, ahol a belmagass6g 1,8 m6ter. 
Emeleten k6t helyisdg talalhatb, amibbl az egyik egy 
kazAnhaz a masik egy Ores eloter.

Jelenlegi hasznosites: hasznAlaton kivul van
Egyeb (az ingatlanresz 
szoveges 
bemutatasa):

Az Artekelt ingatlanresz a 36-os szAmu albeteten keresztul kozelitheto meg. 
A 36-os szAmu albetet a tarsashaz fbldszintjen talalhatb, sarkon 
elhelyezkedfi ingatlan. Bejarata kbzvetlenul a Teleki Laszlb ter fele ny ilik. Az 
albetet jelenleg Ores, regen jAtekteremkent mOkodbtt Az ertekelt 35-bs 
szAmii albetetbbl levAlasztott 36 m2 nagysagu terulet a 36-os szamu albetet
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vagyon£rtekel6s Budapest VIII. Teleki L&szlo ter 7., 35361/0/A/35 hrsz.

A 36 m2 csatolt tenileten egy ffi es noi mosdo, egy kisrak&r, egy konyha 6s 
egy emeleti t6rol6, valamint az emeleten egy kaz^nhaz keriilet kialaklt&sra.

2.4 SWOT anatizis

erdsseqek gyengesegek
* jo megkozelithetoseq • Ingatlanon - albeteten beluli elhelyezked&s

lehetosegek veszelyek
• 6rt6kesit6s (kizardlag a VIII. Keruleti

OnkormSnyzat r6sz6re Iehets6ges)
• elbirtoktes

Eross6gek: belso tenyezok: pozitlv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet epiteni a 
jovbben, es lehet ra befoly6s( hogy m6g jobb legyen.

Gyenges6gek: belso tenyezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem )6 az adott ingatlan, de lehet r6 befolyas, 
hogy jobb legyen. Azok a jellemzbk, amelyet fejlesztendo teriileteknek is neveznek.

Lehetosegek; kiilsS tenyezok: olyan adotts6gok( amelyeket nem tudunk befbly&solnL de kedvezdek, es r6juk 
epitve kihasznalhatjuk az er6ss6geinket.

Veszelyek: kulsb tenyezok: olyan korl&ok, negativ tenyezok, amelyeket nem tudunk befoly&solni, es 
csokkentik a slker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII, Teleki Laszloter7„ 35361/0/A/35 hrsz.

3. AZ &RTEKEL&SI M6DSZEREK

Piaci forgalmi erthk

Az a becsult dsszeg, amelyhrt az hrtekeles napjan az adott ingatlan gazdat cserelhet egy hajlandosagot mutato 
vevb 6s egy hajlandosagot mutato eladb kozott megfelelo marketingtevbkenysbget koveto fiiggetlen 
tranzakcib kereteben, ahol a felek tajekozottan, koruitekintben, kenyszer nelkul jartak el.

M6DSZEREK:

Az ertekeles a TEGOVA dltal javasolt mddszemek (Eurbpai Ertbkbecslbsi Szabv^nyok - EVS) megfeleloen 
keszult. MagyarorszSgon az ingatlanertbkelbs mbdszereit a termfifbldnek nem minbsulb ingatlanok 
hitelbiztoslthki ertekenek meghathrozashra vonatkozb, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mbdositott, 25/1997. 
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapj6n az eszkbzertek hbrom mbdszerrel kozellthetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzbsen alapulo 6rtbkelhs

Az osszehasonlltb adatok elemzhsbn alapulo ertekelhs elsbsorban mar megtbrt&nt, konkret 6s ismert 
adasv&eli/berleti ugyletek arainak, ezek hiany^ban kmalati adatoknak a vizsgalt esetre valb kiterjesztesevel, 
bsszehasonlitasaval tortbnik.

A modszer f6 l^pesei:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlltasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese.
2. Fajlagos alaphrthk meghatarozasa.
3. Srtekmbdositb tenyezbk meghatarozasa, elemzese.
4. A fajlagos alaphrtek modosltasa, fajlagos ertek szamltasa.
5. Vegsb ertek szamitasa a fajlagos ertek 6s az ingatlan merete szorzatakent

• Az osszehasonlito vizsghlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazb alaphalmazban kell elvegezni, 
ahol a fbldrajzi elhelyezkedbs hs az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz 
adatainak atlagatbl jelentbsen eltero szelsb ertekeket az elemzes sorSn-figyelmen kivul kell hagyni.

• Az elemzeskor az erlekelonek az bsszehasonlltas alapjhul szolg6lb ismbrveket alaposan meg kell 
ismemie, 6s ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozz6memi. Csak azonos erthkformakat hs csak 
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bhrleti jog) szabad bsszehasonlitani, illetve a kuldnbbzb 
ertekformak es jogok kozott korrekcids tbnyezfiket kell alkalmazni. Az osszehasonlito adasveteli arakat az 
altalanos forgalmi ado nelkul kell figyelembe venni.

• Az elemzett osszehasonlito adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alaphrtek fajlagos brthk, 
altalaban teruletre (negyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merbszamok vagy 
kapacitAsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

• A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa ertekmbdositb tbnyezok figyelembevetelevel 
tortenik. Ertekmbdositb t&nyezokent csak olyan jelentos, erteket befolyasolb tenyezo vehetb fel, amely az 
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az ertbkmbdositb tenyezbk kbziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok
o fepiteszeti szempontok
o Haszn6lati szempontok
o Telekadottsagok
o Infrastruktura
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8

bfvk.hu
http://www.bfvk.hu


VAGYONERT£KELeS Budapest VIII. Teleki Laszlb ter 7., 35361/O/A/35 hrsz,

o Kbmyezeti szempontok
o Altematlv hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatbs^gi szab&lyozas

«Az hrtbkelbsben az 6rtekm6dosH6 tenyezbk kbzul az brtbket jelentbsen befolybsolbkat fel kell tuntetn i, 
es ha arra lehetbseg van, akkor brtbkmbdositb hatbsukat szamszeruen is meg kell hatarozni. Az 
brtekmbdositb tenyezbk alapj&n kell mbdosltani a fajlagos aiapbrtbket.

®Az ingatlan forgalmi ertbkbt a fajlagos alapGrtek brtekmbdositbsa utAn kialakulb fajlagos hrtbk es az 
ingatlan mbretbnek (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell meg&lapltani. Egyes esetekben, amikor 
megfelelb, az egbsz ingatlanra vonatkozb bsszehasonlito adat nem fill rendelkezbsre, a fenti mbdszer 
ingatlanreszenkbnti alkalmazbsa kulbn-kulon Is megengedett. Ilyen lehet peldbul az ipartelep, aho) a 
foldterulet es a felbpitmenyek kulon is brtbkelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu meokozelites

A hozamszamitason alapulb ertbkelbs az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulb kiadasok kulbnbsegbbbl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erthket. Az brtbk megallapltasa azon az 
elven alapszik, hogy bbrmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szbrmazb tiszta jbvedelmek jelenerteke. Az 
ertekelesnei az ingatlanok funkcibja melletti optimalis berbe adhatbsag adatait hasznbljuk fel. A hasznositasbol 
szarmazo rendszeres bevbteleket, bdrleti dijakat az ingatlan sajbt adatainak, vagy piaci bsszehasonlito adatok 
felhaszn&ISsSval hatbrozzuk meg. Az bsszehasonlltb adatokbbl korrekcibs tenyezbk alkalmazbsbval 
teriiletegysegre vetltett fajlagos bbrleti alapbrtbket hatarozunk meg. A tbnyleges, vagy szbmitott bevbtelekbbl 
levonjuk a berlbre at nem harithato, rendszeres kiadasokat es a kihaszn&atlansbgbbl adbdb atlagos 
bevetelkiesest A szamitott ertek az bves tiszta nyeresbg 6s a tbkdsltbsi rbta hbnyadosa. Az alkalmazott 
tbkesitesi kamatlab - az ingatlan funkcibja alapjhn - az adott ingatlantbl, mint befektetbstbl a piaci szereplok 
altal elv&rt megteruthsi rataval egyenlb.

A tbkesitesi hozamrata meghatarozhsdra a gyakorlatban kialakult eljarbst, az ugynevezett felbpltbses 
mbdszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem hllnak rendelkezdsre olyan reszletezettshgO tranzakcibs 
adatok, melyek alapjhn az bsszehasonlitd mbdszerrel meghatdrozhato lenne a hozamrata. A felepltdses 
mbdszerrel a rdta a kockdzatmentes hozam es a kockazati felarak bsszegekdnt adbdik. Kiindulaskbnt a 15 
eves futamideju Magyar Allamkbtveny aktualis MNB referenciahozamdt vettuk figyelembe, amely jot jellemzi 
a kockdzatmentes hozamot es az orszag kockazattal kapcsolatos tenyezbket. Az egyeb kockazatok es 
kbltsegek kbzbtt a tranzakcibs kbltsdget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot es a regionalis 
kockdzatot vettuk figyelembe.

Kbltseg alapu ertekeles

A kbltseg alapu ertekeles lenyege, hogy az ingatlan pbtlasi/Ojradpitdsi kbltsegbbbl (mely az EKS legfrissebb 
kiadvanyaban meghatarozott ertek) Ie kell vonni az idb mulasa miatti avulbsokat, majd ehhez kell hozzbadni a 
felepitmdnyekhez tartozb foldterulet Jelenlegi erthkht. Ez a mbdszer fejezi ki legkevesbe a tdnyleges piaci 
viszonyokat. spites alatt levo, vagy kdrosodott letesitmenynel, takart muthrgynal, vafamint olyan esetekben 

alkalmazhatb, ha mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A modszer fd lepesei:
1. A telekbrtdk meghathrozdsa.
2. A felepitmeny djradpithsi vagy pbtlasi kbltsegenek meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa.
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VAGYONERT£KELgS Budapest VIII. Teleki Laszlo ter 7., 35361 /O/A/35 hrsz.

4. A fel6pitm6ny potlasi vagy ujraepitesi kbltshgebol az avulas ievonasa es a telekertekkel vale 
6sszegz6se.

A foldteriilet 6rt6k6t annak Ores Sllapotban valb 6rtakeles6vel kell megallapllani, vagy a piaci osszehasonlito 
adatok elemzesen alapulo modszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason a!apu!6 mbdszer szerint

A potlasi koltseg olyan szerkezeteket es 6pftesi munkat takar, amellyel az erteketes idopontjaban a megievo 
funkcibk (de esetleg mas szerkezetek 6s mOszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos 
hasznoss6ggal potolhatoak lennenek. Az ujraepitesi kblts6gben a meglevd szerkezetek v6ltozatlan 
ujrateremtasenek kolts&geit kell elfiltanyozni, fuggetlenul azok jelenlegi hasznosutasatol. A pdtlasi es az 
ujra6pltasi koltseg egytittesen: ujra-elb&litasi koltseg.

Az ujra-elballitasi kolts6gen minden tenylegesen felmerulo koitsSget kell erteni. Ezeket a koltsegeket a 
tenyleges 6pltasi piaci 6rak alapjdn kell meghatarozni.

Az epulet ujra-el6alh'tasi kolts6g6be az epuletgep&szetet es a belsdepitdszeti elemeket is bele kell erteni, mig 
a moblliakat ki kell z6mi.

Az ujra-elo&litasi koltseg Sltatanos forgalmi adbt nem tartalmazhat

Az ingatlan megepitas&nek eredeti koltsegeibol vagy annak kbnyv szerinti 6rt6k6bdl indexalassal levezetett 
ujra-elb6llitasi 6rt6k csak kiv&eles esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan nehany even belul 
k&szult el, es ha a bekerul&si kbltsdgeket megbizhatoan dokumentaltak.

Az avulas az ido mOtasa miatti ertekcsokkends. H6rom fo eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas es a 
gazdas^gi-, kornyezetl avulds. Az avul&si elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javlthatoak.

Az ujra-eloallltdsi koltsdget az avultsaggal csokkentve 6s a telek&tdkkel novelve adodik eredmenyu; a 
kbltsegalapon sz&mltott forgalmi ertek.

4. ert6kel.es

Jelen erteketesben a piaci bsszehasonlito es hozamszamitason alapulo modszert alkalmaztuk az alabb 
reszletezettek szerint.

A vizsg&t 36 m2 teruletu ingatlanreszt villany kbzmuvel eltatott raktarhelyisegkent ertekeltuk, a jelenlegi 
6llapotot nem vesszuk figyelembe, hiszen azt a berlb alakltotta ki. Atlagos/kozepes allapotO raktar funkcibt 
feltetelezunk az ertekeles soran.

4.1 Forgalmi 6rt^k meghataroz^sa piaci dsszehasonlit6 m6dszerrel
Az ingatlan forgalmi 6rt6k6nek meghatarozasara a piaci bsszehasonlltb mddszert alkalmaztuk. Tranzakcios 
adatok nem ailtak rendelkezesunkre, ezert kln^lati adatokat hasznaltunk a kbvetkezo tablazat szerint:
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A Ingatlanteszforgalml 6rtek6nekmegha&roz&sa placl osszehasonlito mddszerrel
Megnevezes 1. 2. 3.

Ingatlan cimek Via, Teleki Laszlb ter 7. VIIL,Bacsd Bdlaufca VIII., Satefromuica VIII., Vay AdSmutea

Adat jeilege Vizsgih ingatlan adat khalal adat khSlal adat

Adatddbma 2021. junius 2021. Junius 2021. Junius

Ada! brr^sa lnqatfan.com/31907113 inoatian.com/3t755923 lnqatlan.com/31907134

Ingatlan tipusa Ores raktir raktir, Qdet, iroda raktir, Gziet, Irada raktir, Qziet, Irada
Kinalatl ar (ft) 8 582 677 Ft 8 582 677 Ft 12 433 071 Ft

KnalaS ar nia# korrkedd -10% 7 724 409 Ft 7 724 409 Ft 11 189 764 Ft

AlapterOlet (m2) 36 52 67 66

Fajlagos ar(Ft/m2) 148 546 Ft 115 290 Ft 169 542 Ft

Szbveges leiras

Alagos aKapote helyisdg, 
mefyet egy ntesik abeteten 

keresziii! tehetmegkozelteni. 
Vhlany kozmOvel rendelkezik, 
jogiiag rendezefen helyzetel.

Utterdl megkozeftrefi, 
dsszkozmuves, pince szinten 

eihelyezkedo, felujtandd 
afapoti helyisdg.

U IcSrdl megkozelthafi, vk, 
viBany, csatoma kbzmQvel 

rendetezd, telszuterSn 
szinten ehelyezkedo, 

fehjjfendo Sllapote helyiseg.

Ufcarol megkozelSheB, v'z, 
vfilany, csatoma kozmuvel 

rendelkezo, felszuteren 
szinten elhelyezkedo, 

fetojtandb Sflapote helyiseg.

Erffekmodosho tenyezSk
Keruleten belull 
elhalyezkadis

kozponi kedvezflbb hasonte hasonld

Korrekdo merteke -5% 0% 0%

Kozlekedes afegos kedvezfibb kedvezobb kedvezobb

Korrekdo merfeke -5% -5% -5%
AlapterQlet 36 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekdo merteke 5% 5% 5%

Muszaki Sllapot kozepes felujfendd fehjjtandb felty^andd

Korrekdo merteke 5% 5% 5%

Haszn&lat, funkcio rakter kedvezfibb kedvezdbb kedvezGbb

Korrekdo merteke -10% -10% -10%
ElhelyezkedeE SpQleten 
belOI

teldszint pince felszuteren fetezuter^n

Korrekd6 rrterfeke 10% 5% 5%
Infrastruktura 
(kozmu-ellatottsag)

vilany osszkbzmuves viz vilany csatoma viz vilany csatoma

Korrekad merteke -10% -6% -6%

Megkozelithetoseg
szomszfedos abeteten 
kereszfil (melyhez a 
vabsagban csatoltek)

kbzterftetoi. u&rol kdzteruteir^ ut&6l kozteruletrol, ufcSrdl

Korrekdo nterteke -15% -15% -15%
Korrekcid a vizsgalt 
ingatlanhoz viszonyitva

-25% •21% •21%

KorrlgSIt fejagos ar (FVm2) 112142 111410 91079 133 938

Korrig^lt^r (Ft) 4037120 tejhgos nm Sr x hely isfeg alapterulet

Az ingatlanresz netto 
forgalmi erteke 
kerekitve

4 000 000 Ft
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4.2 Forgalmi Mk meghatarozasa a hozamszMMs modszertwel
Az ingatlan forgalmi ertdkenek meghatdrozasara a hozamszamitas mbdszeret is elv&geztuk eilenbrzeskent az 
aldbbi tdbidzatok szerint:

Azingat!anreszberi(#dijanakmeg^ osszehasonlito mbdszerrel
MaflnftwWig 3.

Ingatlan clmek VIIL, Teleki Ldszki fer 7. WI.,Bacs6B6iaufca VilL,D6riMiksauk^ VIII., Horvat MlhBly fei

Matjaifege VizsgOt Ingatlan . kMMadat. k&iaialadat
Adatdatma 2021.)<»us 2021. jusus 2021. julius
Adatfonfaa hgafeO^151561 in^ten.^29172206 Man^M31245547
Ingatlan tlpusa raktar rakt4r fiaethehdsda♦ ■•••Wil •«WTW1Wiylrw|f rakttr. QOetheiyi^g raktar, uzlethelyis6g
Kiribati nettd bWI < 78746Ft/M 70WFtft6 47244FWh6

Korrig&Rb6ftefdj maiai KCfreKQo merBKe.
-10%

70866 FIM 63 780Fifh6 42 520FVM

Telek terfllete 36 nt* 65frf 65m» 45 m»
Fa|agosb6rietldlj lOSOFVhd/m1 SSlFt/ho/m2 945Ft/h6/m’

Szoveges ielrSs

Atagosdaapofe hefy&g, 
melyet egy abefeten 

keresziul tehetmegkozelteni 
Vilanykozmuvel render 
pg<ag reno^wn n&ty&Bi

FelujSandOSSapofe.ufcdrfil 
megKozeiWD. szueren 

sziitenefrelyeztedfi. 
vaannyaleitetol 

faMSrhelyW M$s Lnkcbra 
safehas.

Fetojtandd OBapoti, utarol 
megtezeft^C.feteuteren

S2iw
v&iWale&tot 

rakferhelyi^g.M^fankldra 
Isafkalmas.

Pinceszinten elhelyeztedd, 
feKijtendd, vfflany kozmovei 

eBotoS, udvari tejaratj 
rakferheiyEfeg.

Srt&m6dosft6t6nyez5k
Kenilelen bafiili 
elhelyezkertes

Csamoknegyed Csamoknegyed Corvrnegyed

Korrekod -5% -5% -15%
KozlekedSs afegos < < ; kedvezfibb HBuVeZODD tedvezobb
Korrekdd -5% •5% -5%
Birbeadhatd terufet 36 m* nagyobb nagyobb hasonb
Korrekcid §% 5% 5%
Muszaki illapot kozepes feliijfendd feiujfandd kdzepes
Korrekdd m^ke 5% 5% 0%
Hasznilat, funkci6 rakfer tedvezfibb kedvezSbb hasonld
Korretoo nferfete -10% -10% 0%
ElhelyeAedfe Quieten 
beliil

feHszint phce BiszuBren pincaszinl

KunekdO net fete 10% b% 10%
Infrastruktura 
(komfl-dHtotW

vhny viany vifeny vllany

KorrekdO m^rteke 0% 0% 0%

MegkSzelithetd&ig
szomszMos afbefefcn 
teres^u! (me^hez a 
vabs^gban csato&k)

kozter&tefrdl, ufc&dl tezferOleMUk&dl a fersashaz kozds udvararbl

Korrekdd merteke -10% -10% -5%
Osszes korrekao •10% -15% -10%
Korr^tfejlagos Wrle§ Of 889 981 834 850
Az Ingatlanrtaz nettfi 
birietl dija, kerekitve; 32000 Ft/h6 384000 Ft/4v

kz ertekeles saran az drtdkelt ingatlan jbvedelemtermelo kepesseget vizsgaltuk, azaz a jovoben v^matoan 
kepzbdo, szabad rendelkezesO pbnzmennyisdg jelenerWtszamszerusitettuk, amely kifejezi az ingatlannak, 
mint uzleti befektet^snek az ertekdt A szamitas alapja. hogy az ingatlan birtoklasabol 6s hasznalatabbi 
szarmazd jovdben varhatd vagyoni elonydket a vizsgalat idopontjaban vesszuk figyelembe.

tGU Sudkpest, Attila it 13/a. 1Iev4ldm: 1253 Budapest, W. 6, | telefon; 36132S2 400 j fa® 3613252 W | e-mail:bfvkWvk.hu |
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vagyon£rt£kel£s Budapest VIII. Teleki Laszld ter 7., 35361/Q/A/35 hrsz.

Az ertek megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz drteke annyi, mint a belSle szarmazd 
tiszta jovedelmek jelenerteke. A hasznositasbol szarmazd rendszeres bev&elt, berieti dfjat az ingatlan sajat 
adatainak, valamint piaci osszehasonlltd adatok felhaszna&saval hatdrozzuk meg.

Az ingatlan hasznositasa sor^n elerhetS tiszta bevetel tokesit6s6vel ha&rozhato meg az ingatlan forgalmt 
erteke, A szamitott ertek az eves tiszta nyereseg es a tok6sit6sl rdta h^nyadosa.

A tokesitesi rata/hozamr&a meghatdrozasdra a gyakoriatban kialakult eljdrdst, az ugynevezett felepiteses 
modszert (bulid-up) alkalmazzuk, mivel jelenleg nem dllnak rendelkezesre olyan reszietezettsegu tranzakcids 
adatok. melyek alapjan az osszehasonlito mddszerrel meghatdrozhatd lenne a hozamrata. A felepiteses 
mddszerrel a rata a kockazatmentes hozam 6s a kockdzati felarak bsszegekdnt adddik. Els6 lepeskdnt az 
elfogadhatd lehetdsdgek kbzul az MNB 15 dves allamkotvdny 2021. jOniusi referenciahozamat vettuk 
figyelembe. Az egyeb kockazatok es koftsegek kozott a tranzakcids kdltseget, az ingatlanpiaci kockazatot. a 
tipus kockdzatot es a regiondlis kockazatot vettuk figyelembe.

Az alkalmazott tokesitesi kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetestol a 
piaci szereplok altal elvart megteriildsi rataval egyenlo.

A szamitasokat a 1. es 2. szamu tdbldzatban mutatjuk be.

1. szamu tablazat

Tokesitesi / hozam r£ta osszetetel becstese

Megnevezes datum drtdk

MNB 15 eves kdtvdnyreferenciahozam 2021. junius 3.14%

tranzakcids koltsdgek 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prdmiuma 2,00%

tipus kockazat raktar 2,00%

regional kockdzat Mil. 2,00%

Hozam rata: 9,64%

2. szdmu tablazat

A forgalmi ertek meghatarozdsa a hozamszamitas modszerevel
evite^esbevStel 384 000 FV6v

vesztesdg (kiadasi, behajSsi) 10,00%

&k6s&si rata: 9,640%

Tdkestett forgalmi ert6k: 3585062 Ft

Kerektetineto forgalmi 6rfok: 3 600000 Ft

Budapest Attila 6i 13/b. | leveldm: 1253 Budapest. Pf. 6. | telefon: 361 3252 4001 fax: 36 1 3252 444 ] e-mail: bM@bfvk.hu | www.bfvthu
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vagyonert£kel6s Budapest VIII. Taleki Laszlo ter 7„ 35361 /O/A/35 hrsz.

5. vEgs6 ErtEk kialakItAsa

Elvegeztuk a Budapest VII. ker., Telekl Lasz/6 ter 7. alatti, 35361/O/A/35 hrsz.-u 36 m2 teruletu ingatlanresz 
forgalmi 6rt6k6nek meghatarozasat a piaci osszehasonlito- es a hozamszamitas modszeret alkaimazva.

A vegsd erteket a piaci dsszehasonlitd mddszer es a hozamalapu modszerrel kapott ertek 50%-50%-anak 
figyelembeveteldvel allapitottuk meg.

Az Ingatlanresz rakt^rhelylsegkent tortend forgalmi ertek meghaUroz&a
£rt6kel^m6dszerek Ertek SulyozSs Sulyozott 6rt6k

Piaci osszehasonlltd m6dszerrei 4000 000 Ft 50% 2 000000 Ft

HozamalapG mbdszeire! 3 600 000 Ft 50% 1 800 000 Ft

Vdgso forgalmlertek kerekhve; 100% 3 800 000 Ft

Fentiek alapj^n az drtekeles eredmenye: 
Az ingatlanresz piaci forgalmi erteke 
kerekitve:

3800000 Ft + Ma, 
azaz hSrommilli6<nyolcszazezer forint + afa

Az ingatlanresz fajlagos piaci forgalmi drteke a 
36 m2teruletre vetitve kerekitve:

106 000 Ft/m2 + afa, 
azaz sz&hatezer forint/m2 + afa

A meghaterozott 6rt6k az ingailan per-, teher- 6s ig6nymentes 6/lapotara vonatkozik

Budapest. 2021.07.05. Budapest FOv^ros Vagyonkwelfi Ktepont 
zartkorOen Mukbdo

Tomcsik Veronika

Ellenorizte^T^^^^l _

’“"Remfenyi Krisztina
ingaOanvagyon-ert^kelo

N6vjegyz6ksz.: 08320/2019
ingatlan-drtekbecstesi szakerto

eng. szam: IM 9629/2011

Ingatlan 6H6kbecsl6si irodavezetd

1013 Budapest, Attfla 6t 13/a. | tevildm: 1253 Budapest W, 6. | telefon: 361 3252 4001 fax: 361 3252 4441 e maii: bfvk@bfvk.hu j www.trvk hi;
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Teleki Laszld ter 7., 35361 /O/A/35 hrsz.

6. KORLATOZ6 FELTETELEK

Felhasznalas

Az ertekeles csak egyseges eg^szkent kezelhetd, abbol reszeket kivenni, ds azokat magukban 
drtelmeznl nem lehet. Az ertekefosben szereplo reszadatok onalloan nem hasznalhatoak fel, azok 
csak a vegsd drtek kialakltdsM segitik!

A vagyonertekeles vagy nfosolafonak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvdnoss&gra hozatal Jogat. A 
jelenfos egyetlen resze sem (kulonbsen bdrmely kovetkeztefos, a jelenfost alaird vagy azzal kapcsolatban 
levo szemelyek vagy azon cdgek szemelyazonossdga, amelyekkel ezek a szemdlyek kapcsolatban allnak, 
vagy barmilyen hivatkozas szakmai forsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai) 
hozhato nyilvanossagra harmadik fol szamara prospektus, hirdefos, PR, hlrkozfos, vagy a kommunikacid 
mas formajan keresztul az BFVK Zit ifosos belegyezdse es jovahagydsa nelkul.

Az meghaforozott ertekek kizdrolag a jelen vagyonertekelesben foglalt cdlra, a megfogalmazott felfotelek 
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kbrulmenvek

Jogi termeszetu ugyekben nem vdllalunk felelbssdget Nem folytattunk vizsgdlatot az Mekelt vagyonra 
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettsegekkel kapcsolatosan. Az drtekelt 
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira, es a megblzbto! kapott 
informacidkra tdmaszkodtunk. Felteteleztuk, hogy a tulajdonosi igdny drvdnyes, a tulajdonjogok megfeleloek 
es ertekesithetbk es nincsenek olyan megkbtesek, amelyeket egyszerO eljdrdssai ne lehetne tisztazni, 

hacsak az ert6kefos maskent nem emllti.

Kompetencia

A helyszini szemle sofon nem vdgeztunk teriiletnforest, fbldmefost, az 6rfokel6sben tafolhato alapadatok a 
megblzd adatszolg&tatasan ds az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es 
diagnosztikai mereseket, illetve epuletfizikai ds talajmechanikai vizsgdlatokat nem vdgeztunk, az nem 
kepezte a megblzds targyat.

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmdnyozdsdn tulmenoen nem vegeztunk. Az ingatlan 
forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenoen nines 
tudomasunk, ezekert f elelosseget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi 6s talajvizsgalat nem kepezte a megblzds tdrgydt, a tdmdban szakdrtfit nem vontunk 
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettsdgre nyilatkozatot nem tett ezert az drtdk megdllapftasanal ezt a 

tenyezot nem vettuk figyelembe.

Meqbizastol valo fugqes

A vagyondrtekeld a megbizasban foglalt celtdl es felfotelektol nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol 
elter, jogszaballyal ellenfotes.

Szokasostol elford megbizas esefon erfokeld koteles a megbizdt errdl fojekoztatni, es a tovabbiakban a 
fenntartott, vagy a m6dositott megbizasnak megfeleloen elfomi.

Szakmai szabalyozasok. sztenderdek

A vagyonertekeles soran az alapelveknek megfeleloen, a szakmai sztenderdek eloirasai es a jogszabalyok 
betartasa melfett Jartunk el, minden esetben a megbizo megbizAsdban foglalt cdl erdekeben.

1013 Budapest, Attila lit 13/a. | lev^kfm: 1253 Budapest M. 6. | telefon: 361 3252 4001 fax: 36 1 3252 444 [ e-mail: bfvk@bfvk.hu | vvww.bMi.hu
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VAGYONERTEKELSS Budapest VIII. Teleki Uszl6 ter 7„ 35361 /O/A/35 hrsz.

FelhasznaH adatok

1.2. pontban felsorolt, felhaszn^lt informacidk valddisagaert feleldss^g az adatgazdat. a rendelkezesre 
bocsatot, vagy az inform^cio kozvetitojet, ezek hi^nyaban a megblzbt terhelik.

Tenykent kezelt, m£s 6rt6kel6/szak&rt6 dltal keszltett ertdkeles/szakvelemdny, tenyeket, v&emdnyeket 6s 
kbvetkezteteseket tartalmazd szakanyag feihasznalas^bol adodo hibak^rt feleloss^get nem valialunk.

Felel6ss6g kiz^Msa

Az &rteketes targyi ingatlan tulajdonjog^t 6rt6keli, es a helyszlni szemle scran tapasztalt ^llapotra, 
k6szults6gre vonatkozik. Az ertekeldst kovetden bekovetkezett barmilyen nemu valtozasok6rt - bontas, 
gazdasagi-erkolcsi avails, gazdasagi-kornyezeti kdrulm&nyek megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol 
elferd hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elv&tozas, enged&y nelkuli spites meiyek az ingatlan erteke t 
befolyasoljak, felelossdget nem v&lalunk.

ReiMhib£k

Rejtett hibakert feletosseget nem vallalunk.

fer&keldi fuqqetlenseq, objektivitas

Az ertekeldknek szemdlyes drdekuk nem fuzodik az ertekeles target kepezo ingatlanhoz, partatlansagukst 
semmi sem befolyasolja, Az Wke!6s minden figyelembe vett tenyezo ellen^re is csak becsult erteket ad; 
mivel a tenyleges forgalmi 6rtek a valds vevo es eladd kdzti alku sor6n alakulhat ki.

ferv6nyess6q

Az ertekelbs az 6rt6kbecsl6s kiadasa napj&bl szamitott hat honapig haszn&lhato tel

Az meghatarozott 6rtekek kiz&blag a jelen vagyonertekelhsben foglalt cdira, a megfogalmazott feitetelek 
mellett hasznSIhatdk tel.

1013 Budapest. Attila ut 13/a. | 1253 Budapest, Pf.6. | tdefon:36 1 3252 400 j fex; 361 3252 444 J e-mail: bfvk^bfvk.hu | WAu.bfuk.lni
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Budzpea P8virctKormin>ttvstiUF4LdbivdteiF6ciitlly
Budapwt.Xf, Suddoki IS19S»S^. Pi 4J5

N«n hiteles tulajdahl Jap - Telj« xnasolai

Mesrendticsizfcn: 8000M4/31 013/2021
2021.01.20

BUDAPEST VIII.KER.
Bultotiilsrt. 35361/O/A/35 hdlyrajai a a A®

1086 BU0AP88T VIII-KER. T«l«ki U»16 tie 7. fUdazint. *£«lulvizag*i«t alatf^.. 
' - 1 IRtSl ■ <-».

1. Ai »gyib ingatlan adatait
raagaavazia

irod*

t«rbl«t azobAk ■tin* «ztnei hanyad tulajdoni fortex 
eg*»»/£41

264 0 0
SsjagyzS hatirozat: 999996/1999/1999.02.17

i rods 270 0 0
Baj.gyzS hatirozat. 60139/1/2001/02.02.07

908/10000 
tdtlS hatArozat 

995/10000

1. bzj.gyzfi (uttmiti 16 3958/1/1997/97.11.10
TAraaahiz
Ac al*plt6 ohitat aval mt hmAtaatota nailekhalyiaigak.

«nkorj»*A|yiaS’
:: 60ygm?A)2/02 .02.07
« nk er i&fyi a t i

' 1 ■" D.B^SZ 1 1 " ' ' ■■' 11 । .in -i
•T^tulajaoni hanyad. 1/1 tbrlfi hatizozat. 255797/1/2001/014,1.14- 

bajagyzS hatirozat, izkazaai idfis 185958/1997/11 10. '^■4.
to&^HatArozati 25 5797/1/2001/01.11.14

jogcinr 1991. ivi XXXIIX. tv. 1. $ 
jogallki: tulajdonea 
navi VIII.K2R. &«ORM^1W2*T
aim 10&2 BW»F£ST VXJX.KER. Baroaa met 65-67.

5. Ttulajdoni hanyadi 1/1
b«3«gyz6 hatirozat, •zkaziai id6i 255?97/l/2U0i/«ji .11.14
jogcimi 1991. avi XXKIII. tv. 2.S. (5) bek■'?
^ogillla: tulajdonoa
r.avi BUDAPEST FOVliROS CNKORHANMATA • \
cin-. 1051 BUDAPEST V.KER. VizoahAz utca

W.BtSZ .. ........................ -...........................
i^tejegyzS hatAzozat) exkazAai id6t l‘J> 1/2001/01.04.12 

, torl6 hatirozat. 255797/1/2001/01.11.14
Fellebbezas 
jogoaulti k/ |

niv; BUDAftiST FOVte>3 FdPOLGARNaSTKlI HIVATAX
Sin . 1052 BUDAMiSt vtKER, VArozhAz utca 9-11.

TULAJDONI LAP VtGE'
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T^rsashazi alapito okirat

•y^S . I 

k—Wrox FM Vfrosgaztldlke^ ____________

SS^
HrsasMzhilajdont alapftd okiratot mddosftd okirat

Budapest VIII. ker. Teieki ter 7...

Hrsz.: 35361

Budapest V1IL ker. Onkormdnyiat
2000.



Krfws FM Varosgatddlkoddsi ds Szolgdlfafd KJl

Tarsashaztttlajdont alapito okiratot mddosito okirai

BudaE£tJ£Qd£eiJ^

AMIrottak, minx a budapesti VIII. Ker. 790 sz. tuljydom Upon nyiMmanott 35361 hrsz u. 
lermdszetben Budapest, VID. ker. Tdeki t^r 7. SZ. alatti t^rsashAz tuiajdonosai. a Ursashaz 
1990. aprilis 30-an keltafapito okiratat (amely tcves adatokat tartahnaz) a mell&elt rajznsk 
megfeteloen. az aldbbtak szetint niodosiyuk:

A J A k6z8s tutaidonban maradd hdvis&ek. bcrendezfark fa szerkezetek

A lakasok es a ptnc^ben I6v§ ©na JU albet^tben levo helyisigek mindenkcri tuJajdonosainak 
kozbs tulajdonaba kertl'nek a tcrvrajzokQn feitOnteun kOvetkezo epiilecriszek, vaUmim 
felszenetfaek 4$ berendezesck, tovabba a 35361 hrsz. lelek.

Pincc

I. Foiycsdk, ktSzlekedS terek I26,78m2
IL Eletvcdclrai helyMg 315,97 m2

HI. Piocei lejtat 11,13 m2

Fdidszint

IV. FSldszinti udvar 267*20 m2
V FoWpcsd 28,10 m2
VI. FobejSrat 25.76 m2
VIL Mell. UpcsS 11,88 m2
VOL ViM gild udvarok 17.70 m2
XII. Fflldszintt k&zfis WC 8.55 m2
XXi. KfeL lakds 57,28 m2

Lsneis
IX- Le.f6ldpcsd 27,56 m2
X, I. e. melKkiepcsd 11,30 m2

XI. I. e, fUggofolyos6 56,04 m2

It emele<

XllL II. e. foUpcsd
XIV. IL e. mdUkUpGsO
XV. 11. e. fUggdfolyo$6

2830 m2
11,66 m2
56,04 m2
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|H. emefct

XVI, HI. e. folepcso 27.56 m2
xvn. Hl. e. mel^k^pcsd n.!3m2
XVHL HL e. ftggolblyoso 56.04 m2
XIX. Padlis 1012.42 m2
XX. PincerekeszterUkt g8Q.00rm?

Osszesea; 2457.2 m2

XXIL Alapok. fo es haHroWfalak. szigeteldsek. ftdemek. ketrnSnyek. tetofedes. 
homlokzatok (a lakashoz mrtozo homlokzari ablakok ds erkelyajtdk kivetefe^h.

XXHL KSzos vlmzeidk es telek haiarftfl akfllbn tdajdonba keriHohelyisdgck ds lakasok 
ieagazo vezetekeig

XXIV. Kozas csatomavezerek a telek hatdrardl a kdlOn tulajdooba kerilld helyisegek es a 
lakasok vezetdkeig

XXV. KOzos villanyvezetek a telek hatdr&dl a kolbn tulajdcnba kcrWQ helytsdgekben es 

(akasokban feh zerelt merbbriig

XXVL Kdzc)$ gazvezeidk a telethatirtdl a lakasokban feJszerelt miroordig

XXVII. K6z6s TV antenna vezet&rendszere ds berendezdsei a lelekhat&tol a lakasokban 
felszerelt csatlakozdig

XXVHI Telek: 1241 m2

CJ Kiilba tulajdunba kerSlodnOletrcszek, k5z6s tulaldoni ar^nvok

Az agyes iulajdoaQ$(ar$ak kdtdR tulajdonaba kerulnek - mi al x tarsashdzi tulajdon kulon 
iHetdsegQ afkotdreszei - az aland iakasok is az egyeb Sndllo rendeiutesu heh isegek.
Az egye$ lakdsoknal es dnalld rendehctesu helyisegekne! az alabbi felsorolasban 
fchCmeieH tOrt$z&n ttiisirefaiszJ a B..' tejczciben feisorokkQzSs^pUletreszekbdl az 
egyes tutajdoaosiirsakai megilietd kdzds mlajdoni hanyadot Jeloli.
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34.- sorszammal jelolt 790/34 larwshazi kClonlapon 3536I/A/34 hrsz. alatti HI. 29. sz 
draldakas 2.5 szoba. elOszoba, kcnyha. Rirdoszoba, kamra. Ossaasea: 76,05 m2 (kerekitve: 
76 m2)

\ 35. sorszammal letOh 790/36 dwashazi kUl6nlapon 35361/A/36 hrsz. alatti Ozleihelyis^g. Up 
osszesen: 97,26 m2 0<erekilve^97Jm2)

Kdzds tula/deni hsnyad. 357/10.000

1 35./sorszdmoiat jelOh 790/35 (SrashAzi kUlOnlapon 3S361/A/3S hrsz. alatti irodaheiyiseg, 
Ofesem 270,25 m2 (kcreMtvepTO>2)

Szfls tulajdoni hdnyad: 995/10

37, sorszdrnmai ielOlt 790/37 ttirsashizi kUldnlapon 35361/A/37 hrsz. alatti Ozlelhelyisdg. 
osszesen: 44,00 m2 (kerekitve: 44 m2)
KSzSs tulajdoni Mnyad: 162/10.000

38. sorszamrnai ielOK 790/38 l6rsasbazi kUldnlapcn 35361/A/38 hrsz aiaui Oziethelyisdg. 
osszesen: 23,10 m2 (kerekitve: 23 m2) 
Kozos tulajdoni hanyad; 85/10.000

39. sorszammal JelSlt 790/39 tarsashozi kulonlapon 3536I/A/39 hrsz. alatti uzlethelyiseg, 
Osszesen: 60,50 m2 (kerekitve: 60 m2) 
KSziJstulajdonihSnyad: 221/10,000

40, sorszdmmal jel5h 790/40 Ursash^zi kOidniapon firsz. alatti $Z-
&5klaMs. konyha. iurdcszoba WC-vcl, Osszesen: 27,74 m2 (kerekitve; 28 m2) 

KBzSs tulajdoni hanyad: 103/10.000
t

H,/ A az eredeti alapito okirat cgyib rendelkezdseit nem irinti.

1J Fdhalflltnaz&s!
Tulcjdonostireak felharafrnazzak dr.Rubovszky Gyfcrgyne tigyv4det hogy helyeWlfc es 
nevflkbcn jckn oMrat, valamint & hozzatartozo rajzmelleklet valamennyi lapjas kczjtgyivel 
hkelesttse.

MelMkfeu mddMftottszinwftWnti alap 
- tutajdonosi nyilatkozai

Keir Budapest. 2000. majus 9.;
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Alaprajz



Kepek

Az ingatlan es komyezete



A 36-osszamii albeit utcai helyisdge

35-ds szamii albetdthez tartozd teriilet, szocidlis helyiseg



Raktar 6s konyha helyiseg

Kazanh6z eiotere es kazan

Kazanhaz



Aktualizalasi adatlap

[ Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Tulajdonjog forgalmi 6rtek/

| Eitekelt ingatlan megnevezese: nem lakas c&jara szolg4ld helyiseg

Az ingatlan cfme, azonositasi adatai:
1 Telepules:

Utca, hazsz^m, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII.
Telcki ler 7. foldszinl
35361/0/A/35
270 nF a teljes alapteriilet, ertekeli 36 nr, amely a 36. sz. 
albetethez csatolt

Az eredeti £rt£kbecsles adatai:
Keszitette:
Ertek becsld:

BFVK Zrt. Ingatlanertekbecslesi Iroda 
Tomcsik Veronika

Fajlagos forgalmi ertek.:
Az ingatlan forgalmi ^rteke: 
DMuma;
Jdvahagyas (fclulvizse) datuma:

106.000,- Ft/m2 
3.800.000,- Ft + Afa 
202 L07.05.
2021.09.16.

Tuiaidonviszonyok es berld adatai:
Tulajdonos:
Berld:

Budapest Fdvaros Onkormanyzata 
Ores

I Er^kelesi forma: t. —.................... ...

AktualizaUs ervenyessigeT !6h6nap 

*Aktualiz^Us:

*Aktualizalt ertekek:J > «—-— —  —~——  .............. - ■ — «———* - —: -------------

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

| Az ingatlan forgalmi erteke: .... Ft
।
i Az ingatlan likvid forgalmi ...... Ft
I erteke:

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

Budapest 2022. marcius
Bartfai Laszfo

Igazsagiigyi Ingadanforgalmi Szak^no
JGK Zrt.


