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Megrendel6 azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

¢ JGK-1177

Palotanegyed
1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9.

Helyrajzi szdama : 36467/0/A/4
Ingatlan megnevezése : lakas
Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas
Szobak szama 1
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja

: Onkormanyzat &ltali megrendelés, arveréshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 21m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 21m? Fajlagos m2 &r: 1 276 262 Ft/m?
Térsashaz telek terulete : 831 m?

Eszmei hanyad : 117 / 10000

Belsé miszaki allapot : j6

MegkozelithetGsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu maédszer

A Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak

forgalmi értéke: 26 800 000 Ft
azaz Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 5350 000 Ft

azaz Otmillio-haromszazétvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az 4altaldnos forgalmi adordl széléd 2007. évi CXXVIIL. torvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idGpontja : 2025. december 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. januar 16. CPR-Vagyonértékels Kft.

1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Addszam: 22771393-2-42

La katOS Digitalisan alairta: VV/ Zkb/ecs‘tesyw

Lakatos Ferenc
Datum: 2026.01.16 Lakatos Ferenc

Ferenc 1sasi7+0100

ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat 4ltali megrendelés, arveréshez térténé felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és mas
értékbefolyasold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 21,0 m?

Helyrajzi szdma: 36467/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz4 hatarozat: Az 06nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerilet, Palotanegyed keriletrészében, a Gyulai Pal utca és a Jozsef korat kozotti részen
taldlhatd, a Somogyi Béla utcaban. A kdrnyezs utcak burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteriileten hétk6znaponként
napkézben fizet6s. A kornyezetében jellemz6en utcafronti beépitésl, feldjitandd homlokzatu régi bérhazak
helyezkednek el.

Az infrastrukturalis ellatottsaga kivalé, 200 méteren belil alapellatast biztositd Uzletek, egészségligyi intézmény
hidnytalanul elérhet8. Toémegkozlekedési eszkdzok a kérnyéken 100-200 méterre elérhetSek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autobusz [ Trolibusz Metro/Féldalatti [ vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu tarsashaz kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetli cseréppel héjalt magastetével épiilt, beépitési mddjat tekintve zartsordan
beépitett. Epitésének idSpontjardl nincsenek informaciok, feltehetSen az 1900-as évek forduldjan épiilt,
tervezGjérdl, épit8jérdl és épittetsjérdl sincsenek pontos adatok.

A vizsgalt ingatlan a tarsashdaz foldszinti részén taldlhatd, megkozeliteni a k6z6s udvaron keresztiil lehetséges. A
bejarati ajtd faszerkezet(i, biztonsagi racs nem kerilt kialakitasra. Az ingatlan teljes bels§ tere galériazott,
faszerkezet(i, épitett galéridval rendelkezik. A falak egy része fa burkolattal ellatott, a mennyezet részben
fagerendas szerkezetl. A galéria két, egymastol fuggetlen feljarattal kozelithet6 meg, mindkett6 fa szerkezetl
[épcsén keresztiil. A galéria belmagassaga 2,02 m. Az alsd szint szeparalt kialakitasu, itt kilon helyiségben kerilt
elhelyezésre a WC és a fiirdGszoba, tovabba konyha is talalhatd, amely beépitett mosogatdogéppel felszerelt. A
nyilaszarék hagyomdanyos fa szerkezetdl, gerébtokos ablakok, dupla Uvegezéssel, miszaki dllapotuk gyenge. Az
ingatlan flitése 1 db gazkonvektorral és 1 db fali h&sugarzoval torténik, a melegviz-ellatast elektromos bojler
biztositja. Elektromos dram-, gaz- és vizdra kiépitett.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagolasarol alaprajzot készitettiink, melyet a mellékletben csatoltunk. A
lakas eredetileg szoba-konyhas, a jelenlegi allapotban komfortos.

Osszességében j6-atlagos mdszaki allapotu, komfortos lakas.

Epiilet:

Epilet épitési éve: kb. 1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap kdzepes
Flggébleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kozepes
Tet6szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kdzepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsé terek feliilete: festett, csempézett, fagerendaval és faval burkolt jo
Belsé terek burkolata: keramia, laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) felulete: festett, csempézett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kilsé nyilaszarok: fa szerkezetek jo
Atlagos belmagassaga: 50m galériazhato
Belsé nyildszarok: fa szerkezetek jo
F(tési rendszer: gazkonvektor, fali h6sugarzo kozepes
Melegyviz biztositasa: villanybojler kozepes
Meglévd kézmd-kiallasok: viz, villany, csatorna, gaz kozepes
Meglévs kozml mérdorak: villanyéra, vizéra, gazora kozepes
Felujitas éve: n.a.
Feldjitas targya: n.a.
Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: jo
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épulet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A haz foldszinti része kvaderezett, j6 allapotd, az emeleti szintek nincsek feldjitva. A bels6 homlokzat feldjitott, a

kapualj és a bels6 udvar rendezett.

Albetét:

Statikai hibdkat, penészedést nem tapasztaltunk. A lakas a szemle idépontjaban alkalmas a (16/2016. (11.10.) /

17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

e Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik
e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizordval rendelkezik

» Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gdzéraval rendelkezik

¢ Kdzcsatorna — kiépitett

o F(ités — gazkonvektor, fali hsugarzo

* Melegviz-ellatas — villanybojler

* Gyengearamu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
konyha kerdmia fa + festett 9,02 m? 100% 9,02 m?
szoba lam. parketta festett 12,46 m? 100% 12,46 m?
mérési korrekcid 100% 0,00 m?
Osszesen: 21,48 m? 21,48 m?
Osszesen, kerekitve: 21 m? 21 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mfiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tdbbszér mddositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen késziilnek. A
forgalomképtelen, v. korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékeléséhez figyelembe vételre keriltek, a 1/2002.
(BK 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-K6M-K6VIM-NKOM-OM-SzCsM  irdnyelvek, az ©nkormanyzati ingatlanvagyon
egységes és egyedi értékeléséhez.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. toérvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6épontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezb6k szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelnet§ hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belGle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2025 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JévGbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tébbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A nettd lizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A mddszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterulet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mliszaki jellemzékkel és funkcidval bird
[étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon épuletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és az EpitSipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezG6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Palotanegyed

Térsashaz telek terulete: 831 m?

Eszmei hanyad: 117 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 9,72 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen beliil: 550 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,5

Telek eszmei értéke: 5350 000 Ft , Otmillié-hdromszazotvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | 6H adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest,
Somogyi Béla Bp., VIII. Bp., VIII. Bp., VIII. Bp., VIII. Bp., VIII.
utca 19. foéldszint| Csepreghy Brody K&farago Horanszky Baross
9.
megnevezése: lakds lakds lakas lakds lakds lakds
alapteriilet (m?): 21 34 23 38 32 32
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 59900 000 | 38 990 000 | 53 000 000 | 48 900 000 | 43 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026 2025 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 1585588 | 1525696 | 1255263 | 1375313 | 1234688
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 0% 2% 1% 1%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -5% -5% -5% -10% -5%
altalanos miuszaki allapot -10% -5% -5% -5% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% 0% -5% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 5% 10% 10% 10%
haz mdszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio*: -19% -10% 2% -9% -4%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1289083 | 1376177 | 1276603 | 1252910 | 1186535

Fajlagos atlagar:

1276 262 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

26 801 502 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

26 800 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

galéridzott. Ingatlan.com/34615923

2. adat:

m2 galéria. Ingatlan.com/35079368

3. adat:

flitéssel. Ingatlan.com/34821313

4. adat:

Ingatlan.com/34947134

5. adat:

gazkonvektor flitéssel. Ingatlan.com/35127450

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatéarozott forgalmi értéke (kerekitve):
26 800 000 Ft

azaz Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft .

Palotanegyed, 1. emeleti, j6 allapotu lakas, 2 szobas, 6sszkomfortos.

Palotanegyed, foldszinti, felljitott allapotu lakas, 1 szobds, komfortos,

Palotanegyed, félemeleti, feltjitott allapotu lakas, 2 szobas, padlo flitéssel, allé

Palotanegyed, féldszinti, jo allapotu lakas, 1 szobas, 6sszkomfortos, gazkazan, 6

Palotanegyed, foldszinti, jo allapotu lakas, 1+1 szobas, komfortos, gazkonvektor
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 06sszehasonlito osszehasonlito osszehasonlito

adat 1. adat 2. adat 3.
1085 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Somogyi Béla utca Pa\ll(l)l':;n:r{/’ed Vlélt';:lir" Vlgl";;;ir"
19. féldszint 9.

ingatlan megnevezése: lakas lakas lakds lakés

hasznosithatd teriilet (m?): 21 20 32 25

kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 165 300 170 000 170 000

kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2026 2026 2026

kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%

fajlagos alapar (Ft/m°/h¢): 7 852 5047 6 460

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet -1% 6% 2%

eltéré mszaki allapot, komfortfokozat -15% -5% -5%

kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%

épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -16% 1% -3%

Korrigélt fajlagos alapar: 6 635 Ft/m2/hé | 5072 Ft/m2/hé | 6266 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 5991 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/34587126

2. adat:

ingatlan.com/35121656

3. adat:

ingatlan.com/35041611

J6 miszaki allapotu, foldszinti lakds, gazkazan flitéssel.

J6 miszaki allapotu, foldszinti lakds, gazkazan flitéssel.

Feltjitott miszaki allapotu, 1. emeleti lakas, elektromos flitéssel.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 5991 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheté éves bevétel: 1358759 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 67 938 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 27 175 Ft
Egyéb koltségek: 5% 67 938 Ft
Kéltségek dsszesen: 163 051 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1195 708 Ft
T6késitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 17 080 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

17 080 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-nyolcvanezer- Ft .

9. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot és
az Uzleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapu modszer tlkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
modszert figyelmen kiviil hagytuk.

ami érték il érték
Az alkalmazott mdodszerek Szamitott erte Suly [%] Sulyozott érte
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 26 800 000 Ft| 100%| 26 800 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: 17 080 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 800 000 Ft

azaz, Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idGpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefligg6 tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szlikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elGre kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold koriilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzG6i jogrdl szolé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesiilé
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel6 Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 800 000 Ft

azaz  Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. december 11., cstitortok
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. januar 16.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O U DN W NP

MELLEKLETEK

oy

Tulajdoni lap masolata

O

Térképmasolat masolata

oy

Alaprajz

o]

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)

O d

Adasvételi szerz6dés

oy

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

o]

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

TULAJDONI LAP

Tulajdonilap-masolat

Budapest Fovéros (teljes) Oldal 1/1
souhi Slab " eljes
L(g(r)?;gr:watala Foldhivatali Gayazonoshé: Budapest VIl ker.
|| Magyarorszég 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20251124/22269 Belteriilet, 36467/0/A/4 helyrajzi szam
' Bosnyak tér 5. 2025.11.24
1085 BUDAPEST VIl KER., SOMOGYI BELA UTCA 19. FOLDSZINT/9 "FELULVIZSGALAT ALATT" tarsashaz kiilonlap
Budapest VIl ker., Belteriilet, 36467/0/A/4
I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
999995/1999/1999.03.10
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési maod Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobdk sz. Eszmei hanyad
lakas 21 1 0 117/10000

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
211571/1995/

Jogi jelleg: Tarsashaz

Az 6néllé ingatlanhoz tartoznak az ala pito okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
211571/1995/
Tulajdonjog
Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: 1997, évi XXXII. tv. 1. §, 246817/1993/1993.12.06
eredeti felvétel, 211571/1995/

Név: BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Kisfaludy utca 38.

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megelz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest,VIII.ker.Somogyi Béla u.19.5z.éﬁﬁlet

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I. -

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Fdvdros Jozsefvarosi Onkormanyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizasa alapjan az
URBS Tarsashdzakat Képviseld Epililetfenntarto és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1093 . 4vi LYXYVII.Térvényben foglal-
tak alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében
a Budapest,VIII.ker 1765 tulajdoni lapon 36467
helyrajzi szam alatt nyilvantartottSomogyi B.u.19
szam alatti,a Jézsefvdrosi Onkormanyzat kizardlagos
tulajdundban 411é éo a Jézsefvarcsi Vagynnkezald
KFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében 1évé lakéd

hazingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds
szerint

tarsashdzza alakitja at.

A tarsashdzza tdrténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz.
tvr.eldirasai a Jézsefvdrosi Onkormanyzat 4/1955/11.28
sz.rendelet alapjan,valamint a jelen alapito okirat
rendelkezései szerint keriil sor.

A tarsashdz kiildén tulajdoni ingatlanai a k&zds tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egyiitt a vevdkkel megkStni tervezett -7
adis-vételi szerzddések létrejdttéig OGnkormanyzati tu-
lajdonban marainak. i

IL.

kbOzOs Es KULON TULAJDON

A./Kbzds tulajdon:
A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyisé-

gek mindenkori tulajdonosainak kézds tulajdonadba
keriilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

Il

= o

miszaki leirdsban feltilintetett aldbb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések az e-
gyesitett telekkel egyiitt.

Az ingatlanhoz tartozd f&ldrészlet 831 m2 te- -
riilettel a beépitetlen részben 1évd burkolattal
egyitt.

II. Alapozds,felmendfalak,a kiilsé homlokzat és liba-

III.Bejarati kapu. o

zatok,pillérek,kdézbensd fodém,zardfdédém burkolat-
tal,kivaltdsok,kémények szigetelések,tetdzet és
egyedi k&zOs rendeltetésdi szerkezetek.

IV. Lépcsohaz lépcsdzettel, fliggdfolyosdk és egyéb kdz z

v.

lekedd folyosdk.

Az épliletben 1évé kozmivezetékek:

-elektromos hdlézat ,a kdzmibekdtéstdl a kii-
16n tulajdonu ingatlanok fogyasztasmérdjéig

- gazvezeték hdldzat,a kdzmibekdtéstdl a kii-
16n tulajdond 1ngatlanok fogyaszté berende-
zéséig,

- vizvezeték hdldzat ,az luygallan fogyastds-
mérdjétél a kiilén tulajdond ingatlanok le -
csatlakozd vezetékéig.

- a szennyvizcsatorna hdldzat,a kézmlvezeték
rdkdtésérdl a kiulon tulajdonu ingatlanok le-

csatlakozd vezetekelg.

- a kozOs tulajdoni helyiségek teljes kdzmi-
halézata.

Ko6z6s teriiletek

Pinceszinten
VI feljard 7,20 m2
VII tarold 1 11,32 m2
VIII tarold 2 54,83 m2
IX tarold 3 9,22 m2
X tdrold 4 36,86 m2
XI tdrold S 41,93 m2
XII tdrold 6 59,43 m2
XIII tarold 7 61,16 m2
XIV pince 22,02 m2
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

Az UnkormAnyzat tulajdondba keriil a terveken a 3.
zémmal jelolt, a természetben a "Fgldszint S.sz."

alatti konyha,szoba helyiségekbdl allé drdklakas

28 m2 alapteriilettel, valamint a k&z0s tulaijdaonbdl

150/10.000 héanyad.

'/

4
}k{iﬁz Onkorménynat tulajdonédba keriil a terveken a 4,

szémmal jelolt, a természetben a " Féldszint 9.sz."
alatti konyha,szoba helyiségekbdl 8116 droklakas
21 m2 alapteriilettel, valamint: a kdz8s tulajdonbdl

117/10.00C nfiryad.

Az Unkorményzat tulajdonéba keriil a terveken az 5.

szAmomal jeldlt,a természetben a " Foldszint 10.sz."
latti eldszoba kﬁzleked5!konyha,fﬁrd&szoba,szoba,
fdlszoba helyiségekb3l 4116 droklakas, 57 m2 alap-

teriilettel, valamint a k&zds tulajdonbdl

’

/ 312/10.00C hényad.

>§,<\Az {nkormAnvzat tulajidonéba keriil a terveken a 6.
T —~gzimmal jeldlt, a természetben az " I.emelet 1ll.sz."
alotti el&szoba,konyha,térold, kanra,VC,fiirdSszoba,
3 szoba helyiségekb ™l 2114 dréklakas 115 m2 alap-
eriilettel, valamint a kdzés tulajidonb?l ;

628/10.000 hényad.

Az Unkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken a 7.

\_ szémmal jelclt, a természetben az " I.emelet 12.82."

/" “alatti elBszoba,konyha,tdrold,C,kanmra,fiirdészoba,.

% szoba helyiségekbdl alld 8roklakés 105 m2 alap- .

Lerilettel, valamint a kdzds tulajdonbdl
¥ 570/10.000 hanyad.

,_%é”hz,anorményzat tulajdonaba keriil a terveken a 8,
szimmal jelolt, a természetben az " I.emelet 12/A

sz." alatti konyha,fiirddszoba,szoba nelvisécekbsl
4116 oroklakas 25 m2 alapteriilettel, valamint a
kd288 tulajdonbdl

1326/10.CC0 hanyad.
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

ALAPRAJZ (EREDETI)
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

ALAPRAJZ (JELENLEGI)

FSZ.
N
i : Lm/
Flrdoszoba ,9m2 tér Konyha
4,4 m2 12,46 m2
v
GALERIA
N
Galéria
= Galéria 11,7 m2
5,5 m2
BM 2,02 m

| SAISSISSLIIIII Y
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. foldszint 9. Hrsz: 36467/0/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Vha 3
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Gutenberg tér T ™

Brédy Sandoru. =

01. térkép

03. homlokzat

05. kapualj
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07. lakas bejarata

10. beépitett mosogatdgép 11. gazkonvektor
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13. wc &

15. flird6szoba

16. fali h6sugarzé 17. villanybojler
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18. galéria 19. galéria

20. galéria 21. villanyéra

Ny
A s

22. gézéraA 23. gézérazekény
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