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Megrendel6 azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

: JGK-1145

Népszinhaz negyed

1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint

: 34698/0/A/3
: Uzlethelyiség
: Uzlethelyiség

: Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 49 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 49 m? Fajlagos m2 &r: 676 934 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 1152 m?

Eszmei hanyad : 421 / 10000

Belsé miszaki allapot : feldjitandd

MegkozelithetGsége 1 vegyes

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben 1évé szerz6dés alapjan, a Bérlé
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke: 33170000 Ft
azaz Harmincharommilli6-egyszazhetvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 21 340 000 Ft

azaz Huszonegymillio-haromszaznegyvenezer- 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 késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2025. augusztus 13.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: digitalisan hitelesitett példanyban.
CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt 60

Budapest, 2025. augusztus 22. Adoszam: 22771393-2-42

wwyy.ertekbecslesel.com
MZOAJ 2 2E2 2,

Digitélisan aldirta: =

La katOS Lakatos Ferenc Lakatos Ferenc

Datum: 2025.08.22 ingatlanvagyon-értékel6
Ferenc 18:47:13 +02'00' Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben |évé szerz6dés szerint,
ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t. Megrendelés alapjan
Térsasdgunk meghatarozta a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja: Onkormanyzat altali
megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tbbbszérésen maédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolyasolé tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeld
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): 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. foldszint

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 49,0 m?

Helyrajzi szama: 34698/0/A/3

Ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: Gzlethelyiség

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

HI. rész:

Bejegyz4 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Népszinhaz negyed varosrészében, a Kiss Jozsef utca kdzbens6 szakaszan a
Bezerédi utca és a Szilagyi utca kozott. Kornyezetében jellemz8en utcafronton all6 3-5 szintes téglaépuletek
talalhatoak.

Az ingatlan infrastukturalis ellatottsdga varosrészen belil jo, 200-400 méteren belil alapellatast biztositd lzletek,
egészségligyi intézmény elérhetd. Tomegkozelekedési eszk6zok konnyen elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatti O Vasut
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A pince + foldszint + 2 emelet szintkialakitasi tarsashaz kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetli cseréppel héjalt magastetével épiilt, beépitési mddjat tekintve zartsordan
beépitett. VélhetGen a XIX. sz. végén éplilt, errél pontos informdacid nincs.

Az albetét Tulajdoni lap és TAO szerint 49 m2-es Uzlethelyiség megnevezés(i, nem lakas céljara szolgald helyiség. Az
ingatlan a kapubejarattol kdzvetlendl jobbra taldlhaté. Az albetétnek 2 bejarata van, 1 utcafronti és egy udvari
kialakitassal. A belsé tér nem volt feldjitva, a falak festése elkoszoldédott, és a burkolatok is cserére érettek. A
padozat hajépadld, a falak festettek. Fiitése 2 db gazkonvektorrdl Gzemel, melyet a bérl6 épitett ki, a melegvizet
alsé kifolyasu 5 literes villanybojler adja. Az lzlettérbdl egy 3 m?-es helyiség kerilt levalasztasra, amely mar
évtizedek 6ta igy van, valamint egy 18 m?-es galéria is kiépitett, amely fa szerkezet(, raktarnak hasznalt. Az ajték
és ablakok hagyomanyos fa szerkezetek, vetemedettek, cserére szorulnak. A teljes BM 4,10 m, a galéria alatt 2,07
m. A galéria fa szerkezetd, elbonthato, kulon értéken nem vettiik figyelembe. Az ingatlanon belil nincs kialakitva
WC. A bérl6 az Alapité okirat szerinti emeleten lévé XIV. szamu kézos WC-t hasznalhatja, a valésagban azonban a
foldszinten taldlhaté X. szamu kézos WC, bal oldali egysége keriilt bemutatdsra, melyet a bérl6 jelenleg
kizarélagosan hasznal.

Vizéra nincs, villanydra 2 db, és gazdra kiépitett.

Osszességében feldjitandd allapotu ingatlan.

Epiilet:
Epilet épitési éve: kb. 1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint+ 2 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Flggébleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kozepes
Tet6szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitando

Ertékelt helyiségcsoport: lizlethelyiség

Belsd terek fellilete: festett feldjitandd
Belsé terek burkolata: hajépadlé feldjitandd

Vizes helyiség(ek) felulete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Kulsé nyildszarok: fa szerkezet feldjitandd
Atlagos belmagassaga: 4,10 m, a galéria alatt 2,07 m magas
Belsé nyildszarok: fa szerkezet feldjitandd
F(tési rendszer: gazkonvektor 2 db jo
Melegyviz biztositasa: alsé kifolyasu 5 literes villanybojler jo
Meglévs kbézmd-kiadllasok: villany-viz-gaz-csatorna atlagos
Meglévs kozml mérdorak: villanydra 2 db, gazora kozepes
Felujitas éve: n.a.

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: feldjitandd

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:

Az éplleten szerkezeti hibdk nem ladthatéak, a homlokzat egységesen festett. A kiltéri diszit6elemek és a
homlokzati ablakdiszek nem hianyosak, és vakolathullas sem lathato sehol.

Albetét:

Burkolatok és felliletképzések elavultak, teljes felujitds és korszer(sités sziikséges. Wc nincs az albetétben, a
bérl8 a kulsé wc-t hasznalja, ami sajat hasznalatu.

e Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik (2 db)
e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizordval nem rendelkezik

* Kdzcsatorna — kiépitett

e Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gdzéraval rendelkezik

* Héleadd berendezés — gazkonvektor (2 db)

* Melegviz-ellatas — alsd kifolyasu 5 literes villanybojler
* Gyengearamu berendezések — nincs

Bérl6i megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
uzlettér hajopadld festett 24,52 m? 100% 24,52 m?
Uzlettér hajopadld festett 24,94 m? 100% 24,94 m?
galéria fa szerkezet festett 18,00 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 67,46 m? 49,46 m?
Osszesen, kerekitve: 67 m? 49 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mliszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztiink.
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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 megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids 6nrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, 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 hatalyon kivil helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetGség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezd6k szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithet&ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belGle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2025 Q3)

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa 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 jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A mddszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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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 el§, 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: Népszinhaz negyed

Térsashaz telek teriilete: 1152 m?

Eszmei hanyad: 421 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 48,50 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen beliil: 440 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 21 340 000 Ft , Huszonegymillio-haromszaznegyvenezer- 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: 1081 Budapest,

Kiss Jozsef utca VIII. ker., VIII. ker., VIII. ker., VIII. ker., VIII. ker.,

10. foldszint Jozsef krt UllGi at Baross Baross Vig

megnevezése: zlethelyiség uzlet Uzlet tzlet tzlet tzlet
alapteriilet (m?): 49 46 49 37 41 51
kindlat K / tényl.adasvétel T T T K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 39 000 000 | 35 000 000 | 30 000 000 | 31 000 000 | 45 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2024 2024 2025 2025 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: 5% 5% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 890 217 750 000 729730 680 488 794 118
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 0% -2% -2% 0%
kerileten belili elhelyezkedés -10% -5% 0% -5% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miuszaki allapot -10% -10% -10% 0% -5%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, kozmi) -2% -2% -2% 5% -2%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
haz mdszaki dllapota 0% 0% 0% 0% -5%
Osszes korrekcio: -21% -15% -12% 0% -10%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 706 833 637 500 639 243 683 210 717 882
Fajlagos atlagar: 676 934 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

33 169 766 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

33 170 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

mosdé kiépitett. ingatlan.com/32772031

4. adat:

ingatlan.com/34660487

5. adat:

vizesblokkal. ingatlan.com/34733244

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
33170000 Ft

azaz Harmincharommilli6-egyszazhetvenezer- Ft.

utcai bejaratos, atlagos mtiszaki allapotu, adasvételi adat. 2024.Q2

utcai bejdratos, atlagos muszaki allapotu, adasvételi adat. 2024.Q1

utcai bejaratos, feltjitott allapotu, foldszinti (belsé kétszintes) Gzlethelyiség, wc,

utcai bejaratos, nagy belmagassagu, felujitandé allapotu, foldszinti izlethelyiség.

Korathoz kozeli, 2 helyiségbdl allé utcafronti, kozepes allapotu lzlethelyiség,
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 06sszehasonlito osszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Kiigj;cslzf::ljfc?tl’o. vill. !<er., VIll. ker., V”_I' ker.,
f5ldszint Vig Nagy Fuvaros Corvinnegyed
ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet Uzlet Gzlet
hasznosithato teriilet (m?): 49 33 67 30
kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 170 000 290 000 160 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2025 2025 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m°/h¢): 4894 4112 5067
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% 4% -4%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -13% -6% -24%
Korrigélt fajlagos alapar: 4248 Ft/m2/h6 | 3849 Ft/m2/hé | 3 861 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3986 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Uzlet j6 miszaki allapotban, Blaha Lujza tér kdzelében.
ingatlan.com/34880082

Uzlet j6 miiszaki allapotban, ingatlan.com/34501805

Uzlet utcai bejarattal, j6 m(iszaki allapotban, ingatlan.com/34551143

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3986 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheté éves bevétel: | 2109 391 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 63 282 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 42 188 Ft
Egyéb koltségek: 5% 105 470 Ft
Kéltségek dsszesen: 210939 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1898 452 Ft
T6késitési rata (szamitas 6. old.): 9,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 21 090 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

21 090 000 Ft

azaz Huszonegymillié-kilencvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité maddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot és
az lzleti lehetGségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu maddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték sdly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel: 33170000 Ft] 100%| 33170000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: 21090 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 33170 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
33170000 Ft

azaz, Harmincharommillio-egyszazhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond 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 orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- 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 felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak 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: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 33170 000 Ft

azaz Harmincharommillié-egyszazhetvenezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2025. augusztus 13., szerda
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. augusztus 22.

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: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatah Foosaaly
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes midsolat
Megrendelés szm8000004/235429/2025

2025.06.16
BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 34698/0/A/3 helyrajzi szim
1081 BUDAFEST VIII.KER. Kiss Jézsef utca 10. féldszint. "felilvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb #ndlld ingatlan adatai:
megnevezés terillet szobdk szama eszmei hényad tulajdoni forma
m2 egész/fél
dzlethelyiség 459 0o o 421/10000 tnkormianyzati
Bejegyzd hatarozat: 999995/1%99/1999.02.17

2. bejegyzd hatdrozat: 55510/1996,/1996.02.14
Tarsashdz
Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatirozott helyiségek.

ILRESZ
™ tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatdrozat: 119749/1/2022/22.06.20

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 55510/1996/1996.02.14

térld hatdrozat: 119748/1/2022/22.06.20

jogeim: 1991, évi XMXIII. tv. 1. & 124246/1994/1994.06.14

jogeim: eredeti felvétel 55510/1996/1996.02.14

jegallas: tulajdonos

név: VIII.KER. JOZSEFVAROSI ONECORMAMYZAT POLGARMESTERI HIVATAL

cim: 1082 BUDAPEST,VIII.KER. Barocss 0Ot 63-€7

2. tulajdoni hdnyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 119745/1/2022/22.06.20
jogeim: 1991, évi. XMXIII. tw. 124246/189594/94.06.14

jogeim: eredeti felvétel 55510,/1996/1996.02.14

utalds: II /1.

jogallas: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS VIII.KERULET JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 10B2 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 63-87.

teérzsszdm: 15735715

ILRESZ
HEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvintartdsban szerepld adatokkal. A szemle misclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHEAZ TULAJDONT ALAPITO GKIBAT
T.

A Bp. Jozsefvéaresi Onkormanyat ( Bp. VIII, ker. Baross u. 65—
€7.) tulajdenaban 1évd Budapest, VITI. kertileti 216  s=z.
tulajdoni lapon nyilvantartott 34698 hrsz-a 1152 m2
slapteriletd -természetben Bp. VIIT, Kiss J. u. 10. szam
alatti hazasingatlant- annak a lakasock és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrdl =sz4616, 1994, évi XVII. térvénnyel médositott
1983, évi LXXVIII. térvény 51. §.-a szerinti elidegenitése
érdekében - a mellékelt tervrajzok és mdszaki leiras alapjan

tarsashazza

alakitja.

A tarsashéz lakésai és nem lakas céljara szolgaléd helyiségei
az 1877.évi 1l.sz. tvr., valamint a jelen alapité ckirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint é&rdklakasok /lakdsként
haszndlt dréktulajdent helyiségek/ &s nem lakds cé&lijat
szolgalsd helyiségek -természetben megosztva a kizds
tulajdonban maradé telekrészek, épiletrészek, berendezések &=
felszerelések kézds haszndlatdnak Jogaval- a vevdk magin
tulajdondba keridlnek azzal, hegy a mindenkeri tulajdoncs-
térsak egymds koézottli Jogviszonyat az 1977. éwvi 1Ll. tvr.
rendelkezésel és az alapité okiratban foglaltak az alabbiak
szerint szabilyozzéak.

II.

KdzOs E8 KULON TULAJDON

F9
KOzOs TULRIDON

A tulajdonostarsak osztatlan kézés tulajdondban maradnak az

ingatlannak mindaron részei, amelyek nincsenek kiilén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
leirasban feltintetett és alabb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

2./ EKézds tulajdoni illetdség

a&./ HKozts 11letdSségi teridletelk:

I. Telek 1152 m2
Pince

II. Fincerekeszaelk 96,61 m2
TII. Kézlekeddk 66,14 m2
Iv. Tarcldk TO,54 m2
V. Pinceléposd 1,21 m2

tsszesen: 234,50 m2

Féldszint

VI. Kapuali 25,65 m2
VII. Ddvarck 414,51 me

VIII. Lépcséhazak 9,28 m2
. Tarold 9,60 m2
X. Edézds WO 4,78 m2
X1, Légudvarck 2,98 m2
Féldszint Gsszesen: &70,81 m2

I. emelsat

KIT. Lépcsdhézak 28, 30 m2
XIIT. Fiiggdfolyosd 38,76 m2
(x1v. Kézds WC 4,78 m2|
XV. Padlastér 135,16 mZ

I. emelet dsszesen: 227,00 m2

11. emeletb

XV, Lépesdhazak 28, 30 m2
EVI. Filggéfolyosd 38,76 m2
VII. KHzds WC 4,78 m2
IT. emelet dsszesen: T1l,84 mZ
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

B.
KULON TULAJIDON

by tulajdonostérsak kitlsn tulajdondba kerdlnek mint
térsashaztulajdoni illetdségiak alkotdrészel az 1. - HXKXKII.
szam alatt felsorolit, kizaés tulajdonban maradd wvagyonrészek
haseznalatanak jogaval egyltt, természetbhen megosztva az egyes
apitmények, azok tartozékai és felszerelései az alébbiak
srerint:

PINCESZIRT

1./ A& Jozsefviroesi Onkormanyzat tulajdonidt képezi é&s az 1.
szami tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 1. szammal jeldlt Bp. VIII. Kiss
J. u. 10, szam alatti ingatlan pinceszintién a kapualitél
balra elsd utcal lejarata 62 m2 alapteriletd Uzlettérbdl,
raktarbél &llé, nem lakds céljat szolgalé helyiség,z hozzd
tartozd kizds tulajdonban 1lévd HIV., sz. WC hasznélatawval,
melyhez a kdzdsségben maradé vagyonrészekbdl 532/10.000-ed
rész tulejdoni illetdség tartozik.

FOLDSZINT

2./ A Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 2.
szami térsashdztulajdonl illetdséghez tartozik, az alapité
ckhkiratban €s a tervrajecn 2. szammal jelélt Bp. VIII. Kiss
J. ow, 10, szam alatti ingatlan foldszintjén, e Kapualjtol
balra, utcai bejarati 61 m2 alapteriletd 2 idzlettérbdl,
3 tarolébsl, 2 WC-bdl Aalld, nem lakas céljat szolgald
helyiség, melyhez a kdzdsségben maradd vagyonrészekbdl
524/10.000~ed rész tulajdoni illetdség tartezik.

//’7 3./ A Jézsefvarosi OCnkormanyzaet tulaidonat képezi és a 3. A‘\\
szami tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
ckiratban &s a tervrajzon 3. szammal jeldlt Bp. VIII. Kiss
J. ou. 10. szam alatti ingatlan féldszintién a kapualijtdl
iobbra, elsd wutcai bejaratid 49 w2, alapteriletd 2
dzlettérbdl 4116, nem lakds eéljit szolgild helyisdg, a

hozza tartozd  kézds tulaijdonban  1évd KIV. SZ . We
hasznalataval, me lyhez & kiztsseghen maradd
vagyonrészekibfl 421/10.000-ed rész tulajdoni illetdseg
tartozik. )

- | )
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Centrum =.
4.3 % (2260) 580 Erkel Szinhaz
4'csillagos szalloda ger® 9
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t - MGallery
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Dedk Didk Enek-zenei

Altaldnos Iskola és...
FITECLUB Kiss Jozsef utca 108 9

Atrium Fashion
@ Fon-Trade Music Kft
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04. ucafront - 05. elGtér
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

07. gazkonvektor

10. V|II‘anyora 1. 11. villanydra 2.
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. féldszint Hrsz: 34698/0/A/3

SED

12. belsé tér 13. belsé tér

b
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L A ke sl

16. sajat haszndlatu kiilsé wc 17. tarsashazi k6zos udvar
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