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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel6 azonositd : JGK-1192

Keriileten belili elhelyezkedése : Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. szam feldl)
Helyrajzi szdma : 36535/0/A/17

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Az értékelés célja : Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 252 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 252 m? Fajlagos m2 dr: 107 540 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 1333 m?

Eszmei hanyad 1 1488 / 10000

Bels6é mdszaki allapot : romos-bontandé

MegkozelithetGsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : koltségalapu modszer

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 szamitasok alapjan megallapitdsra keril, hogy az ingatlan

telek eszmei értéke*: 27 100 000 Ft
azaz Huszonhétmillié-egyszazezer- Ft .

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitando.

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

*Az épilet bontando, gazdasagos felljitdasa mar nem valdszinUsithets. Az épilet bontandd, az értékbecslés negativ
értékkel nem szamol, ezért a felépitmény értéke '0' Ft, mig a telek eszmei hanyadanak értéke adja az ingatlan
értékét.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2026. aprilis 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. aprilis 16. i
CPR-Vagyonértékeld Kft.

LT Py 1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Digitalisan alairta: Adészam: 22771393-2-42

La katos Lakatos Ferenc wwyy.ertekbecslesek.cor
Datum: 2026.04.16 %Zg C) Blozers

Ferenc 17:48:32 +02'00'

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) iranyelvei és a tobbszorésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
elGirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és mas
értékbefolydsold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel§

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. szam fel6l)

Tulajdoni lap szerinti terilete: 252,0 m?

Helyrajzi szdma: 36535/0/A/17

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz4 hatarozat: Mlemléki kornyezet; Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd
okiratban meghatdrozott helyiségek

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz6 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. kerilet Palotanegyed keriletrészében, a Jozsef korut és a Muzeum korat kdzotti részen
taldlhatd, a Szentkiralyi utcaban. A parkolds a kozteriileten nehezen megoldhaté, fizet8s, vagy szintén fizetds
fedett parkolas elérheté el a Pollack Mihaly téren.

Kornyezetében jellemz6en utcafronton all6 2-4 emeletes tarsashazak épiltek. Az ingatlan infrastrukturalis
elldtottsaga vdrosrészen beliil j6, 200 méteren belll alapellatast biztositd Uzletek, egészségligyi intézmény,

valamint kozlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkdzok a kornyéken 50-300 méterre elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti [0 vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzgi

A vizsgalt ingatlan egy kiilonallo épiilet, melyet a Szentkiralyi utca 13. szam fel6l lehet megkozeliteni. Bejarata az udvar feldl,
balra taldlhatd, ez a leghatsd épliletszarny. A lapostetds, tégla szerkezet(i épllet feltehet6en a '60-as években késziilhetett,
foldszintes kialakitassal.

A Tulajdoni lap szerint irodaként szerepel a nyilvantartasban, melynek helyiségkialakitasa 2 el6tér, 2 folyoso, 5 iroda, mosdo, 4
wc, mhely, 61t6z6, zuhanyzo, konyha, és kazan. Bels§ és kiils6 allapota romos, részletes leiras a haz diagnosztikai részénél
lathatd.

Belmagassaga 3,30 m. A mennyezetrdl jelentds vakolathullas [athaté. A falak jellemzGen festettek, melynek nagyrésze szintén
lepereg, a vizesedés és felazasok miatt. Az albetét viz- és villanydrdval ellatott. A gazdra hidnyzik, gazcsonk lathato. A flitéshez
gépészet nincs, a helyiségekben ontottvas radiatorok lathatdak. Melegviz ellatasa villanybojlerrél megoldott, amely jelenleg
rossz cserére szorulé allapotban van. Osszességében romos allapotd ingatlan.

A 2024. november 27-én késziilt statikai szakért6i vélemény szerint az épiilet allapota olyan mértékben
leromlott, hogy a fodémdarabok és a vakolat lehullasa, valamint a feliiletek feltaruldasa egyértelmiien a fodém
sulyos kdrosodasara utal. A gerendak olyannyira atrozsdasodtak, hogy a rozsda mar darabokban valik le réluk.
A padldnal és a belsé falaknal siillyedések figyelhet6k meg, amelyek tovabbi szerkezeti karosodas jelei. A kiils6
falak részben szétfagytak, kid6ltek vagy hidnyossa valtak. A szakért6i megallapitas alapjan az épiilet egyetlen
szerkezeti eleme sem ujithato fel gazdasagosan, mivel a sziikséges cserék gyakorlatilag az épiilet teljes bontasat
tennék sziikségessé. Mindezek alapjan a bontas jelenti a legésszer(ibb megoldast.

Epiilet:
Epilet épitési éve: cca. 1960
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint Mdszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap romos-bontandd

Flggbleges teherhordd szerkezet:

tégla

romos-bontandd

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Ujlaki, porosziiveg boltozat és vb. szakaszok

romos-bontandd

TetGszerkezete:

laposteté

romos-bontandé

Epilet homlokzata: vakolat leomlott, csak a tégla latszik romos-bontandé

Ertékelt helyiségcsoport: iroda

Belsé terek felilete: festett, csempézett romos-bontandd

Belsé terek burkolata: beton, cementlap romos-bontandé

Vizes helyiség(ek) fellilete: festett, csempézett romos-bontandé

Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap romos-bontandd

Kilsé nyilaszarok:

fa szerkezetek, raccsal védve

romos-bontandd

Atlagos belmagassaga:

3,30m

normal

Belsé nyilaszarok:

fa szerkezetek

romos-bontandé

Flitési rendszer:

radidtoros héleaddk, kazan nincs, hasznalhatatlan

romos-bontandé

Melegyviz biztositasa: - romos-bontandé

Meglévd kozmi-kidllasok: viz-gaz-villany-csatorna feldjitandd
Meglévd kozm{ méréorak: villanydra, gazdra nincs feldjitandd
Felujitas éve: n.a.
Feldjitas targya: n.a.

Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: romos-bontandoé

Megjegyzés:
A mellékelt statikai vélemény szerint az épiilet életveszélyes, benne tart6zkodni a gombafert6zés miatt egészségre artalmas,

valamint az épiilet teljes atépitéssel jaré felujitasa és fenntartasa gazdasagtalan, ezért elbontasa és ujjal valo pétlasa
javasolt.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épllet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenGrzésével kezdGdik. A helyszinen muszaki szemlét tartottunk és a lathato tlineteket
digitalisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:
Az épllet teljesen rossz, romos allapotban van, mely megépitése 6ta valdszin(ileg nem volt feldjitva. Az épilet
végig beazik, a mennyezetrél hullik a vakolat, statikai vélemény is készilt rola. Az épilet teherhordé

szerkezeteinek statikai vizsgalata sordn a szakért6i vélemény megallapitotta, hogy jelenlegi dllapota veszélyes, a
kozéps6 szakaszon életveszélyes, az errél sz616 dokumentumot mellékletben csatoltuk.

Albetét:

A bejarat melletti részen szét van repedve a fal, legaldbb 5-6 cm-es keresztirdnyu nyilds van. A repedésnél a
padozat is meg van sillyedve, amely feltehet6en az alap elcsiszasabdl adodhat. Az alaptest sillyedése valdszind,
hogy csétorés okozta siillyedésbdl adddik. A tobbi részen a mennyezet szétazott, a lapostetdé miatt. Vizszigetelés
hidnyos, igy a falazat mindenhol salétromos, teljesen avult, rossz allapotban van.

¢ Elektromos dram — kiépitve, villanydra van
e VVizvezeték — kiépitve, vizéra nincs

* Gazvezeték — kiépitve, gazora nincs

e Kbzcsatorna — kiépitve

e F(ités — nincs

* Melegviz-ellatas — nincs

* Gyengedramu berendezések — nincsenek

Megjegyzés:

Az ingatlan jelenleg lezart, nincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
mihely beton festett 90,52 m? 100% 90,52 m?
6ltoz6 cementlap festett 24,59 m? 100% 24,59 m?
folyosd cementlap festett 14,69 m? 100% 14,69 m?
mosdo cementlap festett+csempe 1,80 m? 100% 1,80 m?
wc cementlap festett 1,44 m? 100% 1,44 m?
iroda beton festett 9,12 m? 100% 9,12 m?
el6tér beton festett 3,48 m? 100% 3,48 m?
wc cementlap festett+csempe 0,88 m? 100% 0,88 m?
we cementlap festett+csempe 0,88 m? 100% 0,88 m?
wc cementlap festett+csempe 0,88 m? 100% 0,88 m?
elétér cementlap festett 5,00 m? 100% 5,00 m?
iroda beton festett 8,64 m? 100% 8,64 m?
folyosé cementlap festett 14,64 m? 100% 14,64 m?
kazan beton festett 5,69 m? 100% 5,69 m?
iroda beton festett 18,80 m? 100% 18,80 m?
elétér cementlap festett 1,95 m? 100% 1,95 m?
konyha beton festett+csempe 6,29 m? 100% 6,29 m?
iroda beton festett 15,50 m? 100% 15,50 m?
iroda beton festett 18,14 m? 100% 18,14 m?
zuhanyzo cementlap festett+csempe 9,10 m? 100% 9,10 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 252,03 m? 252,03 m?
Osszesen, kerekitve: 252 m? 252 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitdsandl a rendelkezésre all6 mdlszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztlink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mdédszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tébbszér mddositott 25/1997.
(VI1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids onrendelkezési jogrdl 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 aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés maddszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, 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 korultekintGen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé mdodszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetGség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezs tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusi ingatlanok addasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasoknak a kilénbségébdl (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 lépései 6sszefoglalva: (2026 Q2)

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

2. A jévBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tobbletkockazata).
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 meghatarozasa.

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

A modszert altaldaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterulet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tadgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségl ellatast nyudjt helyben és a
kdrnyezetében éI6 lakossag szamara.

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

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
GjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. dltal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a tertlet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Palotanegyed

Térsashaz telek terilete: 1333 m?

Eszmei hanyad: 1488 / 10000
Albetétre jutd telek terilet: 198,35 m?
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5.2.3. Koltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlité 6sszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest,
Szentkirdlyi utca | Budapest, VIIl. | Budapest, VIIl. ker., | Budapest, VIII.

15. fsz. (bejarat a
13. szam fel6l)

ker., Palotanegyed

Magdolnanegyed

ker., Lujza utca

telek teriilete (m?) 198 998 300 901
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft) 1290 000 000 249 900 000 484 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év) 2026 2026 2026
fajlagos alapar (Ft/m?) 1292585 833 000 537181
KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -10%
megkozelithet&ség (udvari) -10% -10% -10%
épitési engedély -5% 0% 0%
telek mérete 15% 5% 15%
kertiileten belili elhelyezkedés -10% 20% 30%
Szintterileti mutaté -20% -20% -20%
Osszes korrekcié: -40% -15% 5%
Korrigdlt fajlagos alapar: 775 551 708 050 564 040
Atlagar kerekitve: 682 500 Ft/m?

Egyéb értékbef. Tényezs: eszmei hanyad -80%

Mdédositott atlagar: 136 500 Ft/m?

Telek értéke kerekitve:

27 100 000 Ft

Osszehasonlito telek adatok leil

rdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Palotanegyed, 6sszkbzm{ives, 65%-ig beépithetd, 3,5 szintterileti mutato,

ingatlan.com/32400265

Magdolnanegyed, Ln-1/Cs-1 6vezetbe tartozd, max 65%-ban beépithetd,
Osszkézmlives telek, ingatlan.com/35015683

Magdolnanegyed, 3,5 szintterileti mutatoval rendelkezé épitési telek.

ingatlan.com/34078320

ENITMENV OrTOKONEK SZaMITAS"

avulasok
, — helyettesitési/
Epitmény/helyiségcsoport teriilete [m2 épitési kt, ‘T 4 5
T F [m2] . & 25| B pétlasi érték
= = ek
iroda 252 515000 Ft/m?| 60%| 40% 0% OFt
Epitmény értéke Ssszesen: 252 OFt

Ingatlan koltségalapu modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

27 100 000 Ft

azaz Huszonhétmillié-egyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az épulet bontando, gazdasagos feltjitdsa mar nem valdszinlsithets. Az éplilet bontandd, az értékbecslés negativ
értékkel nem szamol, ezért a felépitmény értéke '0' Ft, mig a telek eszmei hanyadanak értéke adja az ingatlan
értékét.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték sdly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 0% 0 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu madszerrel: 27 100000 Ft| 100%| 27 100000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 27 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
27 100 000 Ft

azaz, Huszonhétmilli6-egyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslG szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez6ket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl 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 szervezetektél, személyekt6l valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezlkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

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

- az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerl haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossdaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megaéllapitasait, ezért a
vagyontdargyak értékét befolyasold koriilményekben bedllé Iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznéalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem élltak 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 meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzGi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzGi jogi védelemben részesul6
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel§ Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. szam feldl)

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 27 100 000 Ft

azaz Huszonhétmilli6-egyszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2026. aprilis 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. aprilis 16.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBI{ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O D W N R

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

O ©

Térképmasolat masolata

Alaprajz

& ©

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

OO

Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

& ©

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15

Hrsz: 36535/0/A/17

. fsz. (bejdrat a 13. feldl)

TULAJDONI LAP

Budapest Févaros Tulajdonilap-mdsolat
Kormanyhivatala Faldhivatali _ (teljes)

Foosztaly Ugyazonositd:
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260331/14938
Bosnydk tér 5. 2026.03.31

1088 BUDAPEST VIl KER., SZENTKIRALY! UTCA 15. FOLDSZINT/ "FELULVIZSGALAT ALATT"
Budapest VIil ker., Belteriilet, 36535/0/A/17
I. RESZ
1.  Bejegyzo hatirozat, érkezési ido:
181444/1997/1997.11.03
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobdk sz.
iroda 252 ]
2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
500008/25/1998/1998.01.13
Jogi jelleg: Tarsashdz
Az onalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.
3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
119954/1/2007/07.03.30
Jogi jelleg: Miemléki kimyezet
4/2007 { 119. ) OKM

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
181444/1997/1997.11.03
Tulajdenjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: eredeti felvétel, 181444/1997/1997.11.03

Név; VIILKER, ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIl KER., Baross utca 65-67.

. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Oldal 111

Budapest VIII ker.
Belteriilet, 36535/0/A/17 helyrajzi
szam

térsashéz kiilonlap

Félszobak sz. Eszmei hanyad
0 1488/10000

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. & szemle
masolal a fenndlld bejegyzéseket, a leljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentumn kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. felél)
Hrsz: 36535/0/A/17

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZTULAIDONT ALAPITS OKIRAT MSDOSLITAS

L

Alralinos rendelkezégek

2./ A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzat / Budapest, VIII.
ker. Barcss u. 65 - 6€7. / megbizdsa slapj&n az URBS Tarsashdzakat
EK€pviseld, Egﬂletfenntarté &= Ingatlanforgalmaszd XFT / 1077 Budapest
HEsselényl w. 41. sz. / mint megbizott / & Bp.; VIII. ker. 1827
tulajdoni lapon 36535 helyrajzi szém alate myilvantartotbtt 1333 nm
alaptertilecli, a természetben a Budapest, VIII. ker. Szentkirdlvi u.
15.s2. alatei- az alulirott tulajdenosck-tulajdoniban-&lls-tarsachdz
alapité ckiratdt a mellékelt tervrajz szerint mddositotta.

A mbdositést agz 1%8%-ben bejegyzett alapitd okiratbhdl kimaradt kid-
18n tulajdoni illetdség pbtlisa tette sziliksEgessé.

Az-alapitd okirat IV.- fejezet 5. pont negyvedik bekezdésének else‘:
mondata az alabbiak szerint mddosul:
" A tulajdenostirsak-kifejezetten megillapednak-abban, hﬂ§¥ az
ingatlan eg&sz teriiletén - Atmenetileg sem - térolnak &pitd-
aryagot - hasznilati targyakar, térmeléker,

Az eredetl okirathdl kimaradt kiilén tulajdonnal a ¥ildn tolajdond
trietdségek felsoroldsa sz aldbblak srzerint kieg&szil:

t7.f Az (mkerminyzatot iXleti meg a terven 17./ szammal jelrslt; a
természetben a " fsz-i ireds * alatti a Szentkirslyi u. 13. SZ.
altl megkdzelithetd
2 glétér, 2 folvoss, b iroda, mosds, 4 wo, mihely, &1tdzd
zuhanyzs, konyha, kazan
helyiségekbdl S114 iroda 252 nm alaptertilectel valamint
a kézds tulajdenbsl

1488 / 10.000 hanyad
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. felél)
Hrsz: 36535/0/A/17

TERKEPMASOLAT

ﬂmﬁm “mé e
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. felél)
Hrsz: 36535/0/A/17

STATIKAI SZAKVELEMENY — 2001. jinius

STATIKIAI SZAKVELEMENY

i

Budapest, VIIL ker. Szentkirdlyi u. 15. sz alatti volt 1. sz. karbantartd
helyiségek épiiletének teherhordo szerkezetéril

A Jorsefvarosi Vagyonkezelé Kft. ,Sarokhdz 2001." Hézkezeld Iroddjanak
megbizasa alapjén statikai vizsgalatot végeziiink a térgyi — volt 1. sz. karbantartd
helyiségek — épilletének teherhordé szerkezetein.

Vizsgalatunkat részletes helyszini bejirds sordn szemrevételezéssel végeruik,
amelynek eredményét az alabbiakban ismertetjiik.

Az épiilet ismertetése, adatai:

A Szentkirdly u. 15, sz. ingatlan jobboldali telekhatdran all6 foldszintes épiilet
bejdrata — szolgalmi joggal — a 13. sz. ingatlan feldl kozelithetd meg.

Az epiilet mellékletiinkén is bemutatott alaprajza t6bb iitemben tortént részleges
bontas, ill. hozzaépités eredménye. '

Tervtari adatok szerint az 1900-as évek elején kezd6ditt épitkezés elsd itemében
a jelenlegi kbzépsG épiiletrész, mint lakdépilet készilt €l, amelyet az 1920-as
¢vekben alaprajzi kiegészités mellett emeletesre bovitettek. A tovabbi szakaszok
ezt kivetoen epiiltek.

A részben féfalas, részben pillérvizas épiilet lapostetSs zirofodéme az eldbbickdl
adoddan eltérd szerkezetil.

Az 1 szelvényi acéltartok kozdtti Ujlaki és poroszsiiveg  boltozatos
fodémszakaszokat vasbeton lemezszerkezetek valtjak fol, néhol alulbordas
kialakitashan.

Az épiilet jelenleg lezdrt, haszndlaton kiviili.
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. felél)
Hrsz: 36535/0/A/17

Vizsgalati eredmények:
FilggGlegesteherhordd szerkezetek:

Az épiilet fliggbleges teherhords szerkerzeloi altalaban hossz-, ill. harantfSfalak,

amelyeket a kiizépsd épiiletrészben a fodém sikjaban, vagy alatta vezetett 1.

szelvényli acél kivaltogerendak valtanak fel.

Az épiilet elsd szakaszin, az Sitszs helyiségének kb. 1/3-dban téglapillérekre
 terheld, szintén acél kivéltogerendak viselik a fodém terheit.

A fofalak, pillérek épitési anyaga meszhabarcsba falazott részben nagy-, részben
kisméretli égetett agyagtegla, néhol egy-egy kbelem elhelyezésével vepyes
falazat.

A falak alatt - ennek megfelelden - ké, ill. tégla sivalapok véltjiak egymast.

A nyildsok felett vagy acél kivilidgerendakat épitettek be, vagy nem késziliek
szakszer(l kiviltasok, a nyilas méretédl fliggetleniil falazissal hidaltdk &t a
falpillérek kozott tdvolsdgot.

A falazatok ecsaknem teljes magassagban dtiztak, vizesek, vakolatuk sériilt.
hidnyos, ami a talajbél felszivade nedvesség és a meghibasodott viz-
esatornahaldzaton kifolyo viz és szennyviz eredménye,

Ez az oka valamennyi helyiségben a tonkrement, részben megsiillyedt,
tibbségében azonban nagymértékben felpiposodart padldburkolatnak is. { 7. és
12. sz, foték )

Az udvari féfalakon 16bb helyen ldthato, hogy a fiigdkbs! a habares kipergett, a
Jfalazdelemek kilazultak, néhol mdr kdestek

Ez a kirosodds kilonsosen nagymértéil az épilet kozépsd szakaszén a 15, sz
ingatlan udvara felsl a szakszeriitlenil Jalazott WC helyiségelmeél ( 7. sz. Joto ),
valamint a 13. sz. ingatlan Jeloli bejdrat melleni baloldali ablakngl (4. sz fots ).

Itt a kilazult, hisnyzo elemek a Jal dli¢konysdgar veszélyestetik baleserveszélyt,
il. veszélpt jelentve az udvarokon kizlekedsknek, ill. parkolsknak,

A bejdratiol jobbra esé kazdn udvari Jofala ferdén és fiigpdlesesen repedi,
sikjabol kimozduir, dllapota életveszélyes,

Az epllet e szakaszan falazasi hibak mellett alapozisi elégtelenségre, ill. az

alapok alatti talaj kimosodasa, kiliregelodése miatti egyenldtien siillyedésre
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. fel8l)
Hrsz: 36535/0/A/17

utalnak mind & fofalakon, pilléreken és csakmem valamennyi wdlaszfalon
megjelend ferde, fliggbleges és vizszintes irinyi kb. 0.5-6 om megnyilasi
repedések. ( 9., 10.,11. és 12. sz. fotdk )

A bejarat melletti helyiségeket hatdrold valaszfalak sikjukbél kimozdultak,
allékonysagukat vesztve barmikor kidélhetnek. (11. sz. fotd )

Az alapok egyenlbtlen siillyedésére utalnak az éplilet utolsé szakaszdn a
kozépfoialon és végfalon megjelend ferde irdnyl repedések is.

Vizszintes teherhordé szerkezetek:

A lapostetds lezdrdst épiilet zarofodéme a kiilombozd épitési idészakoknak
megfelelben egymastol elérd szerkezetdl. Ujlaki, poroszsiiveg boltozatos,
valamint vasbeton fodémszakaszok valtjdk egymast.

A laposte1d szigetelésének hibaibol adédoan a fodém tshb helven, nagy teriileten
beazik, jelenleg is vizes, festése, vakolata sériilt, hidnyos. ( 6., 8. é5 9. sz. fotok )
A fedetlen acéltartok talpan megindult a korréziés folyamat.

A zuhanyozd fodéme — feltehetden — kordbbi intézkedés kapesan megerfsitett,
amit az also felitleten készitettek.

A kizépsé épilerész fodéme - a falazatok kdirosoddsa miatt - megieleld
aldtdmaszids nélkil marads, ezért dllapota szintén életveszélyes.

A kizel egy éviizede haszndlaton kiviili, lezdrt, folyamatosan vizesedd éplilet
paris, nedves levegdie eldsegitette az épiilet szerkezeteit is kdrosito gombak
megtelepedését és nagymeértékil elszaporodisdt,

A mellckelt fotdkon is jol lathatk az egész épilletre kiterjeds, falakon, fodémen,
nyilaszirokon és burkolatokon is megjelend gombdk, amelyek megbontottik a
szerkezetek anyagit.

A gombafajta beazonositisahoz szakember bevonasdt javasoljuk.
Osszefoglalas, sziikséges intézkedések:

Az épiilet teherhordd szerkezeteinek statikai vizsgalata sordn megdllapitotiuk,
hogy jelenlegi dllapota veszélyes, a kizépsd szakaszon életveszélyes.
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. fel&l)
Hrsz: 36535/0/A/17

Az épiiletben tartdzkodni a gombafertézés miatt egeészségre drialmas,

Az f'pﬂ'fef teljes dtépitéssel jare felijitisa és Sfenmtaridsa gazdasdgtalan, ezért
elbontdsdt javasoljuk.

A banfési munk:i{:m gy hdnapon belal meg kell kezdeni, addig az épiletet,
uaf;_:mmf @ 13. sz ingatian udvardnak kdrosodott homlokzari Sal elditi szakaszdt
a kdzlekedes elfl e kell zdrni!

Budapest, 2001. janius hé

-

Trrieel F
JTakdcs Laszloné
statikus vez. tervezd

STATIKAI SZAKERTOI VELEMENY - 2024. november 30. (Részlet)

Tarto és ¢piiletszerkezeti szakértd
Budafoki G-M-B Kfi.
budafokigmbkft@t-online.hu

4. Megillapitasok

- Az éplletben a fodémdarabok és vakolat hullasa, a feliiletek
feltarulasa mutatja a fodém karosodasat.
- A gerendak rozsdasodasa olyan mértékii, hogy a rozsda mar
darabokban hullik a gerendakrol.
- A padlénal és a belso falaknal a karosodast a siillyedések jelenitik
meg.
- A kiilso falak részben szétfagytak, kidoltek, hianyosak.
Az épiiletnek nincs olyan szerkezete, ami gazdasagosan felujithato.
A tonkrement szerkezetek cseréje gyakorlatilag az épiilet bontasat

jelentené, igy ez az utobbi a gazdasagos megoldas.

Budapest, 2024. november 30.
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ALAPRAJZ
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Musaum Hotel Budapest

Semmelweis Alap lgazgatoség
Egyetem
Egészsegtudomdnyi
Kar .
— o 9
=] == T O ara . -
Bejarat a 13. sz. fel6l Fiemiile Etterem 0
it}
5 / Molndr Arii Galéria
Kar ?: | e @
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gSZEnﬂ{irélyi utca 15 %
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Altair Teahaz
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Brody Haolse !

Brady Sandm
Té
I

Masz Kultdrintezet

Kéményseprd haz &S
: 4
Andrdssy Gyula Otthonka h»';* Padron Tapas
Budapesti Német {:,;
Vorssmarty '
Mihalv Gimnazitm
01. térkép

Y
=]

03. homlokzat

04. kapualj

05. garazssor

19. oldal



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. fsz. (bejarat a 13. felél)
Hrsz: 36535/0/A/17

10. belsé tér
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14. belsé tér

16. gdzoéra helye 17. belsé tér
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22. falazat 23. utcakép
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