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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizd neve

Megbizé cime

_ Jozsefvdrosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. Vagyongazddlkoddsi
" igazgatdsdg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

. 1084 BUDAPEST

: Vig utca 22. 1. emelet
1 34929/1/A/14

: gardzs

: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest J4zsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1

1 U. 8.) Megbizasi keretszerz&dése alapjan az ingatlan forgalmi

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or

értékének meghatarozasa, értékesités céljabol.

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Teriilete (tulajdoni lap szerint)

Redukalt hasznos teriilete (alaprajz szerint)
Védettség

Eszmei hanyad

Bels6 mliszaki allapot

: nincs
: 1924/10000
. feldjitandd

370 m’
370 m’

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet8sége:

Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés fordulénapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer
: problémas (kindlati tulsuly v. kereslet hidny)

: 2025. szeptember 16.

: 2025. szeptember 16.

: 2026. marcius 15.

Az ingatlan becslilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve:

37 900 000 Ft

azaz Harminchétmillio-kilencszazezer- Ft .

A megdllapitott érték netto érték és +/- 5%-os hibahatdar mellett érvényes.

Késziilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. szeptember 29.

K2 lisan alairta: LEVELEKI Tinde

LEVELEKITU nde Datum: 2025.10.17 16:48:59

+02'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel§
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az aldbbi ingatlan
értékelésével:

1084 BUDAPEST, Vig utca 22. 1. emelet

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vaélt sziikségessé. Ennek
megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérél kell allast foglalnia. Az értékelés célja:
értékesités

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allé, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszérdosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirasait.

A helyszini szemlén résztvevek: Megrendeld képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tajékozédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatdasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST, Vig utca 22. 1. emelet

Helyrajzi szdma: 34929/1/A/14

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): garazs

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 370 m’

Lakdszobdk szama: szoba

Eszmei hanyad 1924/10000

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (keriilet): Budapest VIII. kerilet
Varosrész: Csarnoknegyed
Ovezet jellege: nagyvarosias lakdovezet
Beépitettség jellemz6i: zartsoru beépités  elGkert nélkiili elhelyezés
Z6ld terilet aranya: kevesebb, mint 20%
. L L lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgdltatd létesitmények,
Kérnyezd ingatlanok hasznositdsi formaja: intézmények
Megkozelités: gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz, metré
Utca felszine: sik
Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgalma: kozepes
Infrastruktura: kivalo
Parkolasi 6vezet: fizeté

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
onkormanyzat is hasznal: Jézsefvaros. A keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt (Jézsefvdros, Istvdnmez6 (egy része),
Kerepesd(l6 és Tisztvisel6telep), de a FGvarosi Kozgyllés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keriiletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.

Terilet 6,85 km?
Teljes népessége: 70 309 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest pesti oldalan, a VIII. keriiletben, "Csarnoknegyed" vdrosrészben, s(irli beépitettségd, a
nagyvarosias lakbéovezetben, a Rakdczi téri Vasarcsarnok hatso bejarataval szemben, a Vig utca 22. szam alatt fekszik. Az
utca ENy - DK-i hossztengelyd, sik felszin(, belvarosi viszonylatban alacsony forgalmu, aszfaltozott, jardazott mellékut. A
terilet slird beépitettség(, a zold terilet aranya kevesebb, mint 20%. A kérnyezd épiiletek tobbségében az 1900-as évek
elején épiilt bérhaz jellegli lakéépiiletek, zartsoru, elGkert nélkiili elhelyezéssel. Az épliletek miszaki allapota kiilénbdz6,
tobbségében kdzepes allapotuak.

A parkolds megengedett, fizet§ parkoldsi dvezet. Témegkozlekedési ellatast a BKK busz-, villamos-, trolibusz- és a metré
jaratai biztositanak. A megalldk az ingatlantdl gyalogosan kdnnyen elérhetk. A teriilet Infrastrukturdlis ellatottsaga
kivald, a lakossag alapellatasat biztositd szolgdltatasok, az ingatlan kérnyezetében hianytalanul megtalalhatdk.
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4.2.2. A telek dltalanos jellemzéi:

Elektromos haldzat: kiépitett halézat

Vezetékes viz kozm(i: kiépitett halézat

Vezetékes gaz kozm(i: kiépitett haldzat

Csatorna: kiépitett halézat

Ovezeti besorolas: nagyvarosias lakdovezet

Utkapcsolat: kdzvetlen dtkapcsolat

Telek formaja: szabalyos téglalap

Telek tajolasa/lejtési viszonyai: DNy-i utcafronti tajolasu, sik felszin(i

Beépitettség: zartsoru beépités  elSkert nélkiili elhelyezés

Beépités mértéke cca. 75%

Keritettség/kerités: minden oldalrdl védett

Novényzet: betonozott, belsé udvar, névényzet nincs

Egyéb: a foldterileten az utcafronton egy lakdépiilet all, az épiilet mogott,
az udvaron egy kétszintes gardzsépiilet taldlhaté

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet6

4.2.3. Az épililet altalanos jellemzéi:

Funkcio: lakdépiilet

Becsiilt épitési év: 1931

Epiilet jellege: kétszinte garazséplilet

Epiilet szintbeli kialakitasa: féldszint és 1 emelet
Alapozas: beton savlap, szigetlés nélkiil
FliggGleges teherhordd szerkezet: tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: vasbeton vdz és bauxitbeton
Tet6szerkezete: lapos teté

Tet6fedés: bitumenes lemezfedés

Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett

Epiilet fizikai allapota: feltjitandé

Feldjitas (év, jelleg): na.

Egyéb: statikai szakvéleményt mellékletként csatoltam

A Rakoczi téri Vasarcsarnok szomszédsagaban taldlhaté négyemeletes bérhdz 1929 és 1931 kdzott épilt Feldmann
Dezsé kereskedd megrendelésére. Az épitész, Hofstatter Béla a kor egyik legjelent6sebb modernista bérhaztervezé
irodajanak tulajdonosa volt. Az épiilet oldalan egy nagyobb “GARAGE” feliratot Idtunk, ami a hazzal egyid&s, az udvaron
talalhato melléképiilet funkcidjara utal. Mar az 1940-es évek Budapesti Tavbeszél6 Szaknévsoraban is olvashatd: “Omnia
garage bérautd éjjel-nappal”.

Réna Daniel megemlékezése szerint akkoriban a garazsépiiletben 2 x 50 autd szamara volt parkoldhely kialakitva.

A garazséplilet a telken a f6épilet mogott allé ondlld kétszintes épilet. Pince nincs alatta, lapostetés kialakitasu, a
tartészerkezet részben bauxitbeton. Az emeleti szintre kiilsé rampa vezet. Az épiilet teherhordd fala 25 cm. vastagsagu,
kisméret(i tégla. A nyilaszardk rossz allapotu fém szerkezetek, hagyomanyos lvegezéssel (részben hianyos).

Az épllet jelent6sen leromlott allapotu. A tet6 szigetelése hatastalan, az es6viz elvezetés elégtelensége miatt a
fodémszerkezet fém része korrdzids kart szenvedett. A fém szerkezetli homlokzati nyildszarék egy része szintén
korrodalt.
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4.2.4. A gardzs megnevezésii helyiségcsoport dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Belmagassag:

Fiitési rendszer:
Hasznalati meleg viz:
Hités:

Homlokzati nyildszardk:

BelsG terek felliletképzése:

Belsé terek burkolata:
Onallé méréérak:
Felujitas (év, jelleg):
Extra felszereltség:

Egyéb:

Miszaki allapot:
Esztétikai allapot:

1. emelet
atlagosnal magasabb nagyobb részt 3,9 m. kisebb részt 3 m.
nincs kiépitve
nincs kiépitve
nincs klima
fém szerkezet(, manualis m{ikédtetésl kétszarnyas garazskapu és fém szerkezetd,
hagyomanyos livegezés( ablakok
falfesték
simitott beton

viz: nincs villany: nincs  gaz: nincs
15 éve nem volt feldjitas
a belsé terek elhanyagolt, leromlott allapotiak, a mennyezet fel6l jelentdsen
beazik, a mennyezeti vakolat nagyobb fellileteken leomlott
az ablakok livegezése tobb helyen hidnyos

feldjitandd
felujitandd

Az értékelt ingatlant az utcai behajtén, majd az udvarrdl induld szilard burkolatu felhajtdn lehet megkdzeliteni. A garazs
teremgarazs jellegli, a parkoldhelyek szamat azonban csokkenti tartdoszlopok elhelyezkedése. A garazskapu fém
szerkezetl, rossz allapotu, éppugy, mint az ablakok, cserére szorulnak. A teljes szint a tet6 feldl jelent6sen azik, a
vakolat lepergett.

A teljes teriilet 370 m2, melyb&l azonban 98,78 m2 teriiletet a feljard foglal el. A fennmaradd 271,51 m2 teriiletnem
mintegy a 70%-a hasznosithatd parkoldként, tekintve, hogy kozlekedési utakat sziikséges szabadon hagyni. Szamitasaim

szerint biztonsaggal 10 db. parkoldhely létesithetd a fennmaradé teriileten.

A belsé térben nagyobb feliileteken bedzasok lathatdk. A padldlemez repedezett, helyenként javitottdk, de feliilete
hidnyos. A bedzasok okan a vakolat nagyobb kiterjedésben leomlott.

A garazs jelenlegi dllapotaban eredeti funkciéjanak megfeleléen nem hasznosithaté.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

1. emelet
garazs beton 271,51 100% 271,51
felhajté beton 98,78 100% 98,78
Osszesen (kerekitve): 370,29 370,29
|Alapteriiletek osszesen (kerekitve): | 370,00 | 370,00|
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: | 370,00|

Megjegyzés:
Az alapteriileti méreteket a Tarsashaz alapitd okirataban és a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzon régzitett adatok

alapjdn vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér mddositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu médszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mdédszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiilg értékelés

- hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehet&ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kbvet6en értékek és
eltérések elemzése alapjan, az 6vatossdg elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt all6 lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelend6 ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetGség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriiletek telkek, stb.

A mddszer 6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztasa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaddositd tényez6k elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

e 6 o o o o o

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényez6k szolgalnak:

miszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

e 6 o o o o o

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé
kiadasok kllonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasdra az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elSiranyozni, fliggetlenil a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelel6en a legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzGdéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflacidtdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

10
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét.

Ez a moddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt |évé létesitménynél, karosodott
|étesitménynél, takart m(itargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A moddszer 6 [épései:

A W N B

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény ujra-el&allitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald 6sszegzése

A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuldé mddszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitdson alapulé mddszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mds szerkezetek és muiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-el&allitasi koltség. Az Ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend6 koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.

Az épiilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibbl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-
elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdny éven beliil késziilt és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11



1084 BUDAPEST, Vig utca 22. 1. emelet Hrsz. 34929/1/A/14

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatodak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasidgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:
- varosi tégla épiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegli éptiletek 50-80 év
- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tObbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(i
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A koérnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemlélet(i avultsdgbecslések utan a funkcionalis és
a kérnyezeti avulast kilon kell megbecsiilni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiildnleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapi mddszer
e elsdsorban ellen6rz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségl, kiegészits éplleteknél, takart létesitményeknél
és mez6gazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté 6nalldan.

Epiil6 |étesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhaté el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.

12
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosit6 tényezok Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. i 10§4 BUDAPEST, VIII. kertilet, VIl I,<erl','llet, VIII. keriilet, Vig| VIIL keriilet,
Az ingatlan cime: Vig utca 22. 1. . Karacsony
Szerdahelyi utca ) utca Fecske utca
emelet Sandor utca
Funkcio: teremgarazs hely teremgarazs teremgarazs teremgarazs teremgarazs
hely hely hely hely
Teriilete (m?) 271,5 11 13 13 12
Parkoldhelyek szama: 12 1 1 1 1
Emelet 1. emelet -1 -1 -1 -1
Epités ideje: 1931 2009 1990 2023 2001-2010
Lift nincs van van van van
o jo allapotra ., . L, L,
Eptlet allapota: \:onatkzzéan jo jo jo jo
Ajdnlat dara 8300 000 7 900 000 8 500 000 7 900 000
fajlagos alapar (Ft/parkoldhely) 8300 000 7 900 000 8 500 000 7 900 000
Ajanlat ideje 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységdr (Ft/parkoléhely ) 7 470 000 7 110 000 7 650 000 7 110 000
Korrekcios tényezék
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 3% 5% 0% 5%
épitészeti szempontok alapteriilet -10% -10% -10% -10%
épitészeti szempontok épileten bell:j" 3% 3% 3% 3%
elhelyezkedés
mdszaki szempontok miszaki allapot 0% 0% 0% 0%
épitészeti szempontok épités ideje -15% -10% -15% -15%
Osszes korrekcid -19% -12% -22% -17%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/parkoldhely) 6 050 700 6 256 800 5967 000 5901 300
Atlagar kerekitve (Ft/parkoléhely) 6 043 950

Becslilt piaci érték, felujitott allapotban:

72527 400 Ft

16 allapothoz sziikséges raforditas garazs (271,5
m2) Ft/m2

115 000

J6 allapothoz sziikséges raforditas felhajté (98,78
m2) Ft/m2

35000

J6 allapothoz sziikséges raforditas 6sszesen

34 680 950 Ft

Becsiilt piaci érték, jelenlegi dllapotban:

37 846 500 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

37 850 000 Ft

azaz Harminchétmillié-nyolcszazétvenezer- Ft .
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Ertékmeghatéarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmoédosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
VIII. kerlilet, . , VIII. keriilet,
. , 1084 BUDAPEST, Vig| VIII. keriilet, Vig eruie _ | VIII. kertilet, Vig eruie
Az ingatlan cime: Szerdahelyi Nagy Templom
utca 22. 1. emelet utca utca
utca utca
Garazs teriilete (m?) 271,5 14 13 16 13
Kiadhatd parkoldéhelyek (db.) 12 1 1 1 1
i jo allapotra - o I ol
Miszaki allapot: )} jo jo ujszerdi jo
vonatkozéan
Epités ideje: 1931 2010-2020 2000-2010 2024 2000-2010
Ajanlat ara 35 000 30 000 35000 31 000
fajlagos alapar (Ft/parkoldhely/ho) 35000 30000 35000 31000
Ajanlat ideje 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységar (Ft/parkoléhely/hd) 31500 27 000 31500 27 900
Korrekcids tényezék
L, . épileten beliili
épitészeti szempontok ) 5% 10% 10% 10%
elhelyezkedés
miszaki szempontok miszaki allapot 0% 0% -5% 0%
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 10% 0% 10%
Osszes korrekcié 5% 20% 5% 20%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/parkoldhely/hd) 33075 32400 33075 33480
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/parkoléhely/hd) 33 008
Becslilt piaci bérleti dij kerekitve: 396 000 Ft
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Ertékmeghatéarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Teriilet Teriilet Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (db.): 12 271,51 98,78
Bevételek:
Meglévd szerz6dések/piaci adatok szerint: 33 008
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehet6 éves bevétel: 4515426 Ft
Kéltségek:
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 135463 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 90309 Ft
Ko6ltségek Gsszesen: 225771 Ft
Eredmény:
Eves Uizemi eredmény: 4289 655 Ft
TGkésitési rata (%) 7,0%
To6késitett érték: 61280 781 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas garazs Ft/m’ 115 000 31223 650 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas felhajté Ft/m’ 35000 3457 300 Ft

Becslilt érték:

26 599 831 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

26 600 000 Ft

azaz Huszonhatmillio-hatszazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizd tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelGen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlitd elemzéses mddszert f6 mddszerként alkalmaztam.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 maddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsG érték szempontjabdl figyelmen kiviil

hagytam.

A koltség alapu moddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében nem ad
megfeleld megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem alkalmaztam.

Az alkalmazott médszerek Modszer | STAMItOttérték |, roqp| Sdlvozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: f6 médszer 37850000 Ft| 100% 37 850 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellen6rz6 médszer 26 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 37 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

37 900 000 Ft

azaz Harminchétmillié-kilencszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez$ ingatlan
értékeléséhez a kovetkezGket sziikséges figyelembe venni:

e  a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdat értékeli a
helyszini szemle idGpontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

®  az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetlenil 6sszefligg6 tartozas (kozlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;

®  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a
helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt6l valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakért6 nem vdllal felelGsséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecslé feladatat;

e  az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

° az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ altal torténd
felhasznalas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés ErtékelG elézetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhato,

2

megadottdl eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékeld és kézvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. szeptember 29. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel§
06183/2010
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/486723/2024

2024.12.16
BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 34929/1/A/14 helyrajzi szam
1084 BUDAPEST VIII.KER. Vig utca 22. 1. emelet. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
garazs 370 0 0 2053/10000 onkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 999984/1999/ térld hatarozat: 132343/3/2022/22.07.20
garazs 370 0 0 1924/10000 onkormanyzati

Bejegyz® hatarozat: 132343/3/2022/22.07.20

2. bejegyzd hatérozat: 162429/1995/1995.08.23
T4rsashéz
Az 6nadlldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 162429/1995/1995.08.23
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 166332/1993/1993.07.05
jogcim: eredeti felvétel 162429/1995/1995.08.23
jogalléas: tulajdonos
név: VIII.KER.ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 63-67

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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1998 ¥

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT g

Lo

A Bp. Jozsefvarosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker. Baross u. 65-
67.) tulajdonaban 1lévé Budapest, VIII. kertileti 408 sz.
tulajdoni lapon nyilvantartott 34929/1 hrsz-d 873 m2
alapteriletd - természetben Bp. VIII. Vig u. 22. szam alatti
hdzasingatlant - annak a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre wvonatkozé egyes szabalyokrédl
sz616, 199%4. évi XVIT. térvénnyel mdédositott 1993. évi
LXXVIII. térvény 51. §.-a szerinti elidegenitése érdekében -
a mellékelt tervrajzok és miszaki leiréas alapjan

tarsashazza
alakitja.
A tarsashéz lakdsai és nem lakés céljara szolgald helyiségei
az 19877.évi 1ll.sz. tvr., wvalamint a Jelen alapité okirat

rendelkezéseinek megfelelden, mint &rdklakasok /lakasként
hasznalt &réktulajdond helyiségek/ és “nem lakéas céljat

szolgalé  helyiségek - természetben megosztva a kdzdés
tulajdonban maraddé telekrészek, épiiletrészek, berendezések és
felszerelések k&z&s hasznilatanak jogadval - a vevdk magan

tulajdonaba kertiilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egymas kézétti Jjogviszonydt az 1977. évi 11. tvr.
rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az alabbiak
szerint szab&alyozzéak.

II.
KOz0OS ES RULON TULAJDON

A.
KOzZ0OS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan ké&ézés tulajdondban maradnak az

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek kilén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
leirasban feltlintetett és alabb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:

JEZEmFVARDS] ONECRMANYZS
. = : = = LY

(f |
iEraezés 1995 _08_ 2 3

ideje:

FOVAROSI KER{LET=ZK FOLDHIVATALA

{ e 6240 Q | o

Meliénlet: Elfaga:
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13./A Jbzsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 13.
szami tarsashdztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 13. szammal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. I. emelet 4. szadm alatt taldlhaté 30 m2
alapteriletd szobabél, eldszobabdl, konyhabdél, flirddébdl,

alloé oréklakas, melyhez a kézésségben maradd
vagyonrészekbdl 167/10.000-ed rész tulajdoni illetéség
tartozik.

14./A Jbézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 14.
szamu tarsashaztulajdonl illet&séghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 14. szammal jelélt .Bp VIII. Vig
u. 22. szam I. emeleten taldlhatéd lépcsdhazzal &tellenben
370 m2 alaptertiletli felhajtébdl, garazsbél alldé, nem lakéas
céljat szolgilé helyiség, melyhez a kézbsségben maradd
vagyonrészekbdl 2053/10.000-ed rész tulajdoni illetéség
tartozik.

II. EMELET

15./A Jbzsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 15.
szami tarsashéztulajdoni illetdséghe:z tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 15. szammal jelélt Bp VIII. Vig
u. 22. II. emelet 1. szadm alatt talalhatd 66 m2
alapteriletd 2 szobabdél, hallbdl, elészobabdl, konyhabél,
firdébs8l, WC-b8l, wvalamint (0,3-mal szorzott alapterilet
figyelembevételével) erkélybdl &llé 6rdklakas, melyhez a
kézbsségben maradé vagyonrészekbdl 366/10.000-ed rész
tulajdoni illetd8ség tartozik.

16./A Jbzsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 16.
szami tarsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 16. szammal jelslt Bp VIII. Vig
u. 22. II. emelet 2. szam alatt taladlhaté 45 m2
alapteruiletd szobabdl, elészoba-hallbdl, konyhabdl,
kamrabdél, fiurddbél &11l6 ordklakas, melyhez a k&zbsségben
maradd vagyonrészekbdl 250/10.000-ed rész tulajdoni
illetéség tartozik.

17./ A Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 17.
szamu tarsashaztulajdoni illet&séghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 17. szémmal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. II. emelet 2/a. szadm alatt talalhatdé 40 m2
alaptertiletd szobdbdél, eldszobadbdl, konyhadbdl, kamrabdl,
kézlekeddbdl, fliirdébdl, valamint (0,3-mal szorzott
alapteriilet figyelembevételével) erkélybdl 4116 oéroklakas,
melyhez a kdzdsségben maradd vagyonrészekbdl 222/10.000-ed
rész tulajdoni illetdség tartozik.




€00-bLE - ey |

‘ BN
O v Lo NO1TVLR

} 3o - Lo Awr.,_n,rkrc oSSl
" SR L1 W e > S O L
[pagpiod  wwo ™ .

t Y252V 4

| | omlmf R I - .*I.IM _
= Pl
1 i
(N . ' i : ,_
| | i
2 W eh QeS8 _ | ‘
N . TI.TII |
horlote STERNY 1 | ® ' j
-lw v N\J..._«.\MFUW nU@ 2 /0.2; | |
S 9967 FRIRENVY B3 Pig v oMoy 3 . _ =
z ~ H o~ , ]
Ar+wq®: S\ mg k. < @ it A 154 N IR (S AN
M ro'og 7' Se W 3 . |
Heg'62 N2 _
. Owﬁ. ?,
IFLMIATY = _ | _
1=
5| | ul
| . éffm,vnA
| | SUFRY
(o) . : .
—Htt ok | @ | :
W ol ~SHT0YE IR L —|—— = — T — = e e o ek L B O 8 [ Bt
LK k8 WO Ny ————— = = = - — = — -
g0 oreloloryer
—H 9H'th TSN NIX ﬁ |
~a7avhw crafolenl Coroy :
& | ] | 963 o |

21




) | A S I
D ' '
° | | | °6a | :
S ' |
- o = |h.m l.m“ [ § = _ ' I )
_ 557
ﬁ SHed'gy
\: YIOJ
u @)
Sw T3y
T o o)
o d@" .ﬁmﬁw&
@_ Syt G
B | R oY R
1 .S.TN».O& @ J
oH
" 0 | °| [T
- TL »,T;l 4 i n% r _ _lul_T_7 v &IH_Q_ @
= H S 07 : A LSO
T g% NJ AL AN
«i.ﬁmmuwi Mh@du_ ooy, §SOL0L pTvDL O . 7ﬁ\-l T, @)
45 N ; T AV 1= - /.PI M _ .df.m@:w LY
. ® - At ﬁ_w_ biy _ __“ - a0 nwfumqm¢ 4okl @_ - N | _omuos
LT > ot C Slks b AN
L TR Mas'g g e il 400S2A™  pid e /HQ b
O e dmouson  ||voway wbox S JO) @O e dsange A ||
e 1 e @Y RO, s
4 q.ﬂaxmwlolwmmﬁ @ (N @ : % N
~hopy; TSI, e SLURN 3 % VA S @ L]
. Rira=) = N 6T || 4k ) N - 4--] e
faxu%/.?ﬁm_qu/@ / | oy /et 0 g [ o
D ohagld ool | g T m, H6Y'or 1 by -Hes'e
H = " yony 1B LI wZoyon - 5 ,w RS
rf@._ﬂ __ - \ 1 !rlmow ./I.WI.
IH_ [
® OTA0x @ ﬁ_K o Ot al 9974 e &
ron.h-\wﬁ-- N — - %m..“ SO gu u.uw. |||||| mm i unufmr &y
- vl [\ N 0 i
: 318 \ 3
MGy i ooy 258y .; THe8' 77 <R 1T
7RI pA= R IO T YOG =5
o' vy N by Ty
] i i i I e el
5 5w . & Ui
o310 (O] o, T30 )

22



—r i N LS Nl L

DOMUS RENOVA - 9g

Tervezé, Epité Betéti Tarsasag
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STATIKUS SZAKERTOI VELEMENY /..
a «

Budapest VIIIL Vig u. 22. sz. alatti garazsépiilet szerkezetérgl

Megbizé: Megbizott:
Térsashaz Kizdsség Domus Renova-96 Bt.
Budapest VIIL. Vig u. 22, Budapest VIII. Jézsef u. 3.

Budapest, 2013. augusztus 7.
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TARTALOMIJEGYZEK
da
Budapest VIIL Vig u. 22. sz. alatti garazsépiilet szerkezetérol készitett statikus
szakértdi véleményhez

1. Felzetlap I lap
2. Tartalomjegyzék 1 lap
3. Statikus szakértdi vélemény 7 lap

4. Jegyz8kdnyv a bauxitbeton szerkezetek roncsolds mentes vizsgalatarol 1 lap
5. Mellékletek:

Foldszinti alaprajzi vazlat 1 lap
I. emeleti alaprajzi vizlat, metszetek 1 lap
6. Fotok 4 lap
(sszesen: 16 lap

Budapest, 2013. augusztus hé

2

/ 7
[ %&efé&&@@ «€
Takacs L4szléné

Cstics Eva
okl. épitémémok tartoszerkezeti tervezd,
statikus tervezd, szakértd szakértd

MMK: 01-4061
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DOMUS RENOVA-96 Bt. Stalikus szakéridi vélemény - Budapest VIl Vig u. 22.

- STATIKUS SZAKERTOI VELEMENY
a
Budapest VIIL Vig u. 22, sz. alatti garazsépiilet szerkezetérél

i

| - A tarsashaz lakdkszossége nevében eljar6 Kisfalu Kft. ,Harmoénia” Térsashazkezels
Iroddja, Vorss Zoltan kdzos képviseld megbizta tarsasdgunkat a targyi épiilet részben
bauxitbeton felhasznélasaval késziilt teherhordé szerkezeteinek statikai vizsgalataval.

Szakvéleménylinket részletes helyszini bejaras soran végzett szemrevételezéses, a

jelentésebben karosodott szakaszokon véséses és miiszeres vizsgalatok alapjan

alakitottuk ki, felhasznalva a bauxitbeton szerkezetekrél késziilt és rendelkezésiinkre

allo korébbi vizsgilati eredményeket is. Vizsgilatunk sordn az emeleti szint egyik
= lezart részébe bejutni nem tudtunk.

Szakvéleményiinkhéz  attekintettiik a Févarosi Levéltarban fellelhetd eredeti
tervanyagot.

A Megbizétdl megkaptuk az 1995. évben az éplilet elidegenitéséhez késziilt
alaprajzokat (foldszint és emelet, m=1: 100).

Szakvéleményiinkben rogzitjiikk a vizsgalt szerkezetek jelenlegi allapotat, javaslatot
adunk a sziikséges beavatkozdsokra, s azok elvégzésének hatéridejére.

Az épiilet ismertetése, adatai:

A telek héitsé részén, annak teljes szélességét elfoglalva az utcai lakéépiilettel
azonos id6ben épiilt - 1931-32-es években - a foldszint + egyemeletes garazsépiilet,
- mely a lakéépiilet jobboldali udvari szamyahoz csatlakozik.

A garazs fSldszintje koézvetleniil az udvarrél kdzelithetd meg, mig az emeletre a telek
- baloldalan kialakitott, az udvarrél indulé nyitott rampa vezet fel.

A lakoépiilet baloldalan, a féldszinten gepkocsi athajtét alakitottak ki.

A garazs emeletén kordbban kocsi mosas is folyt, mely tevékenységet a szerkezetek
kérosodésai miatt a 2000-es évek elején megsziintettek.
A gardzs elétt, az udvaron valamikor benzinkut is mikodott. az udvar alatt elhelyezett

izemanyag tartdlyokkal, de ezt még az 1960-as években leszerelték.
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ONtjabol belsy pillérvéazas, teht?rhordé tégla
vasbeton Pillérekke] g mestergerendzikkal, s mindkét szint fojegt alu]
el.

POs tetdro] 4 “Sapadeékot az ugyari fofal felett futé attikg Csalomdn
keresztiy] két ﬁiggé]eges esdviz Csatorna vezey;

Az emeletre VEZet8 rdmpa alatt, 4 lejtésnei megfelelgen ferde sfkt’:i a hatérolc? falakra
terhelg, alulbordss monolit vagpetor, lemez fodem késziilt, A rampa alatti fés'}’ 4
[Bldszintrg) megkozelithets, g terilletének legnagyobb resze kis belmagassagy

Az épiiler vasbeton Szerkezete; g, emelet; adidvonalisy Jelfelé 5auxztf'ei?zent
jélkasznéld.s'cfval készﬁltek. [Q) a teher/zardo’ szer/(ezetek kézﬁ[ o VC’TSZ?E'I‘OH leF:"‘ ek,
"nestergerends. kivdlts Serendak ¢y 2dr 1S dém Szerkezeténél haszndltak
bauxif&etont.

A lakééptilet bauxitcement felhaszneilésévaj késziilt szerk'ezetefr& 4% II< ?691'*‘5
évektsl kezdye folyamatosap késziiltek anyag, ill. statikai vizsgdlatok. Ezek kozi 4
gardzsépiilet Szerkezetivel Csak az uto]sg ketts foglalkozott:

1. 2002-pen py. Németh Ferep, , 8ardzsépiilette] kapcsolatban az algbbiakyy
allapitotta meg, i]]. Javasolta.

letéfsdém bauxitbeton lemezen tobb helyen levialt 3 betonfedds, a Vvasbetétek

- inté : dtak. it
erdsen Tozsddsodnak. A, udvari fang| 5, ablakkivaltsk Szintén karosodtak. .

4
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DOMUS RENOVA-96 Bt. Statikus szakert6i vélemény - Buda est VIII, Vig u. 22,
= ANV VA-90 Bt. —1alkus szakertSi vélemeény - Budap

€

(fél év) ki kell javitani, mert a bauxitbeton elveszti a szildrdsdgat, a vasbetétek
pedig elrozsddsodnak, Javasolhatd a bauxitbeton szerkezetek  ismételt
vizsgalatit 8t év mulva elvégezni.

A portlandcementes kdzbenss f5dém ugyanolyan hibskat mutat, mint a felsé.
Ennek oka az 4llands vizesedés a kocsimoss miatt. A viz técsdkban all
dllandéan a fodémlemezen. Javasolni kell a kocsj mosas dthelyezését a
foldszintre,

- 2. 2007-ben szintén Dr. Németh Ferenc végezte a bauxitbeton szerkezetek
vizsgélatat, Szakvéleményében megdllapitotta, hogy

I »mindkét  fodémen Gz miatt  korrozids lkdrok keletkeztek. A tetéfodém
bauxitbeton lemezén i5ph helyen levdlr o betonfedés, a vasbetétek erosen
rozsdasodnak, e helyek kozelében mériik a beton szildrdsdgat és qz nagyon
alacsonynak mutatkozott.... A bauxitheton 1e16f0dém lemezrészei nem Javithatok,
elobb, utéhb le kell bontan; azokat... Az egyik aldtémasztd bauxitbeton oszlop,
Ze amely a volt kocsimosé sarkdn dll...veszélyesen meggyenguilt...Ezt a pillért az

alsé  részén képenyezéssel Strgésen  (két honapon belill) meg kel

eré’sz’teni.....]avasob’uk, hogy a bauxitberon Szerkezetek szildrdsdgdr négy év
P miulva ismételten vizsgdljck meg.

B e

A vizsgilati eredmények:

- Fliggdleges teherhordé szerkezetek:

Az épiilet korits, fliggbleges szerkezetei kisméreti t5mer egetett agyagtéglihol
- falazottak egy tégla szélességben. Altaldban, ahol a mestergerendak feliilnek a falra,
ott falszélesitések késziiltek.

A tégla falakon €s a pilléreken kérosodast nem €szleltiink.

Az emeleti bauxitbetonbd| késziilt Py pillémél Schmidt-kalapdcsos szilardsdgmérést
végeztiink (14sd: Jegyzbkényv), mely alapjan tirhetének mindsithetd a szerkezet. Ezzel



14 JAN 2036 9:19 HP LASERJET 3200 ol6

DOMUS RENOVA-96 Bt. Statikus szakertsi vélemény - Budapest VIl Vig u. 22.
=UNVs RENOVA-96 Bt. pe: g

Az elbz6 vizsgalatkor jelzett emeleti kérosodott pillért (P;) kb. 1,50 m magasan
megk&penyezték, igy az is megfelel. (19. sz. foté)

pillért. (Ps 11. sz. fot6). A portlandcementbsl késziilt pillér teljesen tonrkrement, o
terhek horddsdra alkalmatian, mint ahogy az a fényképfelvételen is latszik.

A rampa mellett a telekhatéron all6 vasbeton fal pec. beton anyaga éltaldban 16 allapotn,
nehezen véshets. Kdrosodsst a falon nem észleltiink, kivéve a hatsé falszakasz tetejét,
ahol egy szakaszon a felss 5-10 cm betonréteg fellazult, elvalt, A lerepedt darabok
helyzete bizonytalan, akdrmikor leeshetnek, balesetet okozhatnak. (1., 2. és 3. foték)

s Vizszintes teherhordé szerkezetek:

‘ Az emeletre vezetd rampa alatt is hasonlé, alul bord4s monolit vasbeton lemezfdém
késziilt, ahol a bordsk a korit6 tégla falakra, ill. a P, pillérre terhelnek.

- A foldszint felett és g rémpa alatti Jodémszerkezetek portlandcement felhasznaldsdval
5 késziiltek, a vasaldshoz sima betonacé[t hasznaltak.

A fodémszerkezet &ltaldban kdrosoddsmentes, teherbirdsa a hasznalati tapasztalat
alapjan a jelenlegi terhelésre megfelel.
Korédbban az emeleti kocsimos6 miiksdése kdvetkeztében a fodém t5bb helyen kisebb-

megsziintették, az Atazott lemezrészek kisz4radtak, megéllt az acél korrdzids
= folyamata, csak a helyreallitas nem tortént meg.

A rampa alatti f6démszerkezeten alulrs] Jelent8s karosodisok ¢szlelheték, melyek
elsdsorban 4tazashl crednek. A rdmpa burkolatst alkoto aszfaltréteg, mely egyben,
feltehetéen a vizszigetelést is jelenti, tobb helyen toredezett, repedt, ahol a csapadékviz
bejuthat a szerkezethez. A helyzetet rontja, hogy a rémpa alatti bavétér atszelldzését
nem oldotték meg.
A f8démszakaszt a csokkend belmagassig és az ott felhalmozott sitt és lom miatt csak
- részben tudtuk vizsgdlni,

Altaldban a bordékon és kéztiik 1év6 lemezmez6kon az alsé betontakards hidnyzik, a
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DOMUS RENOVA-96 Bt. Statikus szakértdi vélemény — Budapest Vill. Vigu. 22,

¢€s 13 sz. fotdék) A saroknal 1€vd legbelsd lemeznél a korr6zié olyam mértéki, hogy a
betonacélok kiszakadtak. (12. sz. fotd)

A hatsésori mestergerenda baloldali nyilésba esd részénél (8. és 9. sz. fotdk) is leesett
a betontakarés, a betonacéloknal megindult a korréziés folyamat. De vésésiink alapjén
a megmaradé beton kozepesen véshetd, és a betonacélokrél letisztitva a leveles
korr6ziét még szamottev keresztmetszetet taldltunk. Hasonlé az allapota a csatlakoz6
két fodémbordanak is. A gerenddkon teherbirdsi elégtelenségre utald elvaltozast,
deforméci6t, repedést, stb. nem észleltiink, igy azok a hasznalati tapasztalat alapjan a
jelenlegi terhelésre megfelelnek.

- Az emelet feletti fodémszerkezet bauxitcement felhasznalasaval késziilt, de itt is sima
betonacélt hasznaltak.

Itt a szerkezeti elrendezésben is valtoztattak, feltehetSen azeért, mert a fodém sziikséges
teherbirdsa jéval kisebb az el6zénél (kislejtésti, lapos tetd). A masodik
mestergerendasort elhagytak és igy a fodémszerkezet fesztavolsaga a jobboldali részen
12,00 m lett. Ezen a szakaszon a drdfodém a nagy fesztiv, ill. a bauxitheton
alacsonyabb szilirdsdga miatt, kizelité szdmitisaink szerint alulméretezeti. Ennek
ellenére a szerkezeten (lemezek és bordik) teherbirdsi elégtelenségre utalo
elviltozdst nem észleltiink,

Ennek a fsdémmezének a jobboldalan, a hatirolé fal melletti elsé fédémborda al4
utélag egy tégla anyagu pillért (Ps) épitettek be. A pillért a fSldszinten is folytattak és
felteheten megfeleld alapozasrél inditottak. A pillér kdrnyezetében a borda l4thatéan
lehajlott €s a csatlakoz6 fsdémmezék is karosodtak, megrepedtek, lehajlottak. (19., 20.
€s 21. sz. fotok) Ez a karosodas véleményiink szerint helyi jellegii, valamilyen korabbi
mechanikai  behatds  eredménye, nincs Osszefliggésben a  fodémmezé
alulméretezettségével. A téglapillért az emeleti szinten a P, pillérhez hasonl6an
megkdpenyezték.

Az udvar fel6li traktusban a fodémszerkezet ¢vek, évtizedek ota azik, (lasd a korabbi
vizsgélatokat) a tet§ vizszigetelésének, ill. a vizelvezetd rendszerének rossz allapota a
szlikséges Kkarbantartdsa elmaraddsa miatt. Az érintett fodémszakaszon, mind a
bordakon, mind a lemezmezdkon dzdsnyomok lathatok, tbb helyen a szerkezetbe
befolyé csapadékviz hatdsira megindult a betonacélok korrézidja és ennek
kovetkeztében a betontakardsok lelazultak, levaltak. (14., 15., 16., 17. és 18. sz. fotdk)
Az udvari fofal két ablaknyilasa f516tti kivaltasok is jelentésen karosodtak. (cimlap és
5. fot6)

A bordakndl is végeztiink Schmidt-kalapacsos szilardsagmérést (lasd: jegyzékdnyv),
mely alapjdn, azokon a szakaszokon, ahol a csapadékviz nem kérositotta a szerkezetet,
az tirhetdnek mindsithetd, dsszhangban a helyszini vésésiink eredményeivel, amelyek
soran kénnyen véshet volt a bauxitbeton anyag.
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DOMUS RENOVA-96 Bt. Statikus szakeértdi vélemény — Budapest VIIl. Vig u. 22.

Az ablak feletti kivalt6-gerend4nal a szilardsdgmérés soran értékelhett eredményt nem
kaptunk, a betonanyag szilardsagat vesztette.

- A rampa mellett, a telekhatdron épult karcsi, magas vasbeton falar felil kitdmaszto
vasbeton gerenddk (1., 2., 3. és 4. sz. fotdk) portlandcement kavicsbetonbél késziiltek.
A gerenddk szerepe résziinkre nem teljesen ismert. B4r a baloldalon 1évé hirom
gerenda véleményiink szerint a vasbeton fal tetejét tdmasztja ki a garazsépiilethez (1.
sz. fot6), de a hats6 szakaszon, ahol a fal részben keritésként funkcional, a gerendénak
mar huzist is fel kell tudnia venni, de nem ismerjikk a gerenda bekotését a
garazsépiilethez. Tehat ezeknek a gerendéknak a statikai szerepe bizonytalan, Lentrsl
szemrevctelezve a gerendakat, azok kielégits éllapotiinak latszanak, felsé feliiletitkdn
1év6 fémlemeztakarss megfelelden védi dket. Ez aldl kivétel az elsé oldalsé gerenda,
amelyrdl hidnyzik a fémlemezfedés és ezért a feltiletét lathatéan kikezdte az 1ddjarss.
(2. sz. fot6)

Sziikséges intézkedések, helyresllitasi javaslatok:

- A foldszint feletti jelenleg statikailag megfeleld f5démnél a kordbbi azasi
karosodasokat kell Kijavitani. A javitas soran a laza betonrészeket el kell tavolitani, az
acélfeliileteket drotkefézéssel le kell tisztitani, majd tapadé hid felhordasa utdn
migyantéval javitott cementhabarccsal Jjavasoljuk a betonfeliileteket helyreallitani.

A rdmpa alatti fodém a nagymértékii korrdzids tinkremenetele miatt teherbirdsi
Szempontbdl mdr nem megfelels, a rajta folyo gépkocsi kizdekedésnek nem nyijt
kellé' biztonsdgot.

Javasoljuk a rdmpa alatti teret a sarokrészig (ldsd: alaprajz) betsmedékelni homokos
kavics, vagy sovéany beton felhasznalasaval. Igy a tonkrement rampa alatti f5dém ¢és az
ugyancsak tonkrement Ps pillér teherhordé szerepet a tovabbiakban a feltéltés veszi 4t

- Az emeleti szint zdréfddéme részben alulméretezettség, részben az udvari traktusndl
a folyamatos dtizdsok kivetkeztében elgdllott Korrdzids kdrok miatt jelenleg nem
felel meg a rahdruls terhek horddsdra.

Az alulméretezettséget egy uj mestergerenda beépitésével lehetme csokkenteni, ill.
megszintetni. A hdromtamaszd mestergerenda végei a tégla koritéfalakra terhelne,
mig kézépen egy uj pillért kellene ¢piteni. Az \j pillér a foldszinti P, pillérre terhelne,
melyet a megnévekedett terhek miatt meg kellene képenyezni.

Az udvari traktusban a tetd vizszigetelésének és vizelvezeté rendszerének rossz
allapota miatt a bauxitbeton szerkezet régbta 4zik. E miatt kovetkezett be a
tonkremenctel. A fodémszakaszt a két ablakkiviltéval egyitt meg kell erdsiteni. A
megerdsitésnél a borddk mellé acél erdsits gerendakat kell elhelyezni, melyek az
udvari fofalra, ill. a jelenlegi mestergerenda mellé beépitett acél kivaltora terhelhetnek.
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Az acél kivalté a meglévd Py és P, pillérekre, valamint az ezek kzé elhelyezett 4j
pillérre timaszkodhat. Az j pillért le kell vinni a foldszinti padlévonalig és megfeleld
alapozast kell neki késziteni.

A kérosodott vasbeton lemezek az alul bordik er8sitd acélgerenddira terheld
trapézhulldmu acéllemezekkel foghatok al4.

A tonkrement ablakkivialtok ald acéltartok épitheték be, a tartok a nyilasban felfalazott
pillérekre terhelhetnek.

A javasolt szerkezeterésitések Kkivitelezéséhez részletes kiviteli dokumentécio
sziikséges. Ennek készitése sordn az udvari traktusnél elsd litemben, allvanyzatrél a
teljes érintett zdr6fodém-teriiletrdl le kell verni a laza részeket és pontosan fel kell
térképezni a fodém allapotat. Ennek ismeretében késziilhetnek el a sziikséges miiszaki
tervek.

A szerkezeterSsitések elkészitése utdn természetesen fel kell Ujitani a tetGszigetelést az
attika-csatornaval egyiitt.

Az emelet feletti zdrdfodém, valamint az emeletre Selvezetd, rampa alatti
Sfodémszerkezet fentiekben részletezett ténkremenetele miatt szlikségesnek tartiuk
ideiglenesen az emeleti szint és ezzel egyiitt a réampa lezdrdsdt, haszndlatdinak
megtiltdsdt.

Az emeleti szint Kitirltését és legdrdst Jjavasoljuk az 6szi esds idd bedllta elott, ket
honapon beliil megoldani.

A telekhatdron késziilt vasbeton fal jelenleg allékony, de @ hdtsé szakaszndl a fal
tetejét a lelazult, levilt betonrészektdl meg kell tisztitani, haladéktalanul
veszélyteleniteni kell.

A foldszinti gardzsrész tovabbra is haszn4lhatd.

Az éplletszerkezetek sziikséges feltjitasdhoz javaslunk gazdasagossagi vizsgalatot
veégezni, mivel a szerkezet-megerdsitések koltsége Jelentds. Elképzelhetd, hogy a felsé

szint végleges visszabontdsaval egyszeriibben és gazdasdgosabban oldhatd meg a
probléma.

Budapest, 2013. augusztus ho
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, Vig utca 22. 1. emelet tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

04. udvar, értékelt gardzst befogadd épulet

05. felhajté az 1. emeleti gardzshoz 06. felhajté az 1. emeleti gardzshoz
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09. garazs, nagy kiterjedés(i mennyezeti beazas 10. garazs, nay kiterjedésl mennyezeti bedzas

11. gardzs, nagy kiterjedésli mennyezeti bedzas 12. garazs, nagy kiterjedés mennyezeti bedzas
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13. gardzs, nagy kiterjedésli mennyezeti beazas

15. gardzs, nagy kiterjedésli mennyezeti bedzas 16. gardzs
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Foldrajzi térkép: | 1084 Budapest, Vig utca 22. 1. emelet
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