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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

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

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az értékelés célja

: JGK-1203

Palotanegyed
1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajto: 1.

: 36544/0/A/4
: egyéb helyiség
: raktar ésiroda

: Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 22 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 22 m? Fajlagos m2 &r: 222 990 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 986 m?

Eszmei hanyad : 59 / 10000

Belsé miszaki allapot : kozepes

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu maédszer

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

forgalmi értéke: 4 900 000 Ft
azaz Négymillié-kilencszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 3200 000 Ft

azaz Harommillié-kett6szazezer- Ft .

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

A megallapitott érték nettd értéknek tekinthet8. Amennyiben a jogiigylet AFA korbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA dsszegét nem tartalmazza.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
: 2026. szeptember 16.
: 180 nap

: forgalomképes

Helyszini szemle/fordulénap idGpontja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Késziilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. szeptember 21. CPR-Vagyonértékel6 Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Digitali lairta: Lakat Adoszam 2277‘1393—2-42
Igitalisan alairta: Lakatos wwyy.ertekbecslesek.com
Lakatos P vy
Déatum: 2026.09.21
Ferenc Lakatos Ferenc

12:56:19 +02'00'
ingatlanvagyon-értékel6

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

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

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

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

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajto: 1.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 22,0 m?

Helyrajzi szdma: 36544/0/A/4

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: raktar és iroda

Bejegyz6 hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségekkel.
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, Palotanegyed keriletrészében, a Rakdczi Ut és a Szentkiralyi utca saroktelkén
taldlhatd, az erdteljes forgalmu Rakdczi uton. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a koézterileten fizet6s.
Kornyezetében jellemz&en utcafronton all6 3-4 emeletes tarsashazak épiltek, melyek m(iszaki allapota atlagos.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belll kivald, 200 méteren belil alapelldtast biztositd lzletek,

egészségligyi intézmény, valamint kézlekedési csomopont elérhet. Tomegkozlekedési eszkozok a kornyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

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

A pince + foldszint + 4 emelet szintkialakitasu tarsashaz kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetli cseréppel héjalt magastetével épiilt, beépitési mddjat tekintve zartsordan
beépitett. A tarsashdz 1893-ban épilt, épitésze lllés Gyula (1852-1919), a korszak elismert mUépitésze és
torvényszéki szakértSje volt, az épittetS Tafler Armin (és csaladja) voltak. A térsashdz aljaban kiskereskedelmi
egységek lizemelnek, utcafronti bejarattal.

A vizsgalt ingatlan egy helyrajzi szamon nyilvantartott, két egymastdl fizikailag elktlonilé, 6nalld bejarattal
rendelkezd helyiségbdl all. A helyiségek ablakai a tarsashaz bels6 udvarara néznek.

Az ingatlan megkozelithet&sége sajatos, mivel a tarsashaz belsé udvara beépitett, igy az egykori hatso cselédlépcsd
az udvar felél kdzvetleniil nem érhetd el. A helyiségek kizardlag a 1l. emelet fel6l, a hatsé csigalépcsén lefelé
haladva kozelithet6k meg. A [épcsé aljan taldlhatd kozos el6térbdl nyilik a két, egymastdl elkilonilé helyiség.Az
iroda teriiletébdl gipszkarton valaszfallal kézmosdval elldatott WC kerult levalasztasra. A nyilaszarok kialakitasa, az
elektromos haldzat kiépitése, valamint a szaniterek elhelyezése a jelenlegi bérl6 beruhazasaban tortént. Az
ingatlan villamosenergia-ellatassal rendelkezik; a vizmérd nem hitelesitett.

A helyiségek belmagassaga 2,72 m. A helyszini szemle soran az egyik helyiség falan és mennyezetén
beazasra/vizesedésre utald elszinez6dés, repedezés, valamint vakolat- és festéklevalas volt tapasztalhatd.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1893

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 4 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap kdzepes
Flggébleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kozepes
Tet6szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kozepes

Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kdzepes

Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belsd terek fellilete: festett kozepes
Belsé terek burkolata: PVC, parketta feldjitandd
Vizes helyiség(ek) felulete: festett kozepes
Vizes helyiség(ek) burkolata: parketta feldjitandd
Kulsé nyildszarok: mdanyag szerkezetek kdzepes
Atlagos belmagassaga: 2,72 m atlagos
Belsé nyildszarok: fa szerkezetek kozepes
Fltési rendszer: nincs

Melegyviz biztositasa: nincs

Meglévé kbézmd-kiadllasok: gaz, viz, villany, csatorna kozepes
Meglévs kozml mérdorak: villanyodra jo

Felujitas éve: -

Feldjitas targya: -

Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: kozepes

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 épiilet allaga megfelel8, szerkezeti, alapozasi hibdibdl eredd karosoddsok nem észlelheték.

Albetét:

A falakon beazas nyomai lathatdk, emiatt a kisebb részen a vakolat is levalt.

e Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik

* Vizvezeték — vizdra kiépitett, de nem rendelkezik hitelesitéssel

e Gazvezeték — nincs

* Kdzcsatorna — kiépitett

e Fités — nincs

* Melegviz-ellatas — nincs
* Gyengedramu berendezések — kaputelefon

BérlGi megjegyzés:

A belsé felujitasokat a bérl6 végezte, sajat koltségén.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
konyha PVC festett 7,13 m? 100% 7,13 m?
szoba (iroda) parketta festett 14,87 m? 100% 14,87 m?
mérési korrekcid 100% 0,00 m?
Osszesen: 22,00 m? 22,00 m?
Osszesen, kerekitve: 22 m? 22 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mliszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

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

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

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

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

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

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

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk.

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

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2026 Q3)

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JévGbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

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

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

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

A mddszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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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 el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

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

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Palotanegyed

Térsashaz telek terulete: 986 m?

Eszmei hanyad: 59 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 5,82 m?

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

Diszkontalasi tényezd: 0,1

Telek eszmei értéke: 3200 000 Ft , Harommillio-kett&szazezer- 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. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4.
ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest, | | |
Rakéczi ut 17. T IX. ker., VIII. ker., IX. ker.,

félemelet ajto: 1. TelektléLraszlo Uléi at Kalvaria tér | Telepy utca
megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar
alapteriilet (m?): 22 128 165 105 238
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 31900 000 | 33 000 000 | 28 900 000 | 44 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 224297 | 180000 | 247714 | 169790
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 7% 10% 6% 14%
kerileten belili elhelyezkedés 5% 5% 10% 10%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0%
altalanos miuszaki allapot 5% 5% -5% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, kozmi) -10% 0% -10% 0%
haz muszaki allapota -5% 0% -5% 0%
Osszes korrekcio*: 2% 20% -4% 24%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?2): 228932 215 160 236 650 211219
Fajlagos atlagar: 222 990 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 4905 780 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 4900 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

Kozvetlen utcai bejaratos, feldjitandd allapotu, pinceszinten taladlhato raktar,
tzlet, boltives. ingatlan.com/35156029

Ull&i aton, utcai bejaratos, feltjitandé allapotd, pinceszinten talalhaté raktar.
ingatlan.com/34159658

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, jo allapotu, szallasként kialakitott,

vizesblokkal. ingatlan.com/34557615

Ferencvaros, részleges felljitason atesett, 4 nagyobb és tobb kisebb helyiséghdl
allé, szuterén szinti, raktar. ingatlan.com/34004848

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatéarozott forgalmi értéke (kerekitve):
4900 000 Ft

azaz Négymillié-kilencszazezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 06sszehasonlito osszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: lsjlfélzjidjtpf;.t’ V”I,' kel:r., V'I'II.”Ifer., \,/IH' ker.,
félemelet ajto: 1. Bacsé Béla u. Ull&i u. Jozsef utca
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar
hasznosithato teriilet (m?): 22 65 70 45
kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 100 000 119 000 80 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°/h¢): 1385 1530 1 600
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 3% 2%
eltéré miszaki allapot, felszereltség 5% 5% 5%
kerileten beliili fekvés 10% 5% 10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%

Korrigalt fajlagos alapar:

1632 Ft/m2/hé

1732 Ft/m2/hé

1865 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1743 Ft/m2/ho

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten taldlhaté raktar, kbzepes
allapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Ull&i aton, udvari t8bb helyiséghél 4llo, kdzepes allapotd, flitetlen raktar,
ingatlan.com/35478926

3. adat: Csarnoknegyed, belsé udvari pinceszinten talalhato raktar, kozepes
allapotban, ingatlan.com/34892265

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1743 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe veheté éves bevétel: 391 129 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 19 556 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 7 823 Ft

Egyéb koltségek: 5% 19 556 Ft

Kéltségek dsszesen: 46 936 Ft

Eredmény:

Eves Gizemi eredmény: 344 194 Ft

TG6késitési rata (szamitas 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 4 300 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

4300 000 Ft

azaz Négymillio-haromszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

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

ami érték il érték
Az alkalmazott mdodszerek Szamitott erte Suly [%] Sulyozott érte
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 4900000 Ft| 100% 4900 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: 4300 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4900 000 Ft

azaz, Négymillié-kilencszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajté: 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4900 000 Ft

azaz Négymillié-kilencszazezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2026. szeptember 16., szerda
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. szeptember 21.

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: 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajté: 1. Hrsz: 36544/0/A/4

TULAJDONI LAP

h Budapest Fovaros Tulajdonilap-misolat

Kormanyhivatala Foldhivatali (teljes)

10BE BUDAPEST VIl KER., RAKOCZIUT 17. FELEMELET 1. AJTO
Budapest VIl kes., Beherilet, 36544/ 07404

I. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozal, érkezési did:
124944/1/201313.08.01

AZ EGYEB OMNALLO INGATLAMN ADATAE

Rendehtetés] mdd Terililet (m2) Szobdk sz, Félezobdk sz.

egyéh helyiség 2 o 0
Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
S00008/235,/1997,/97.06.26
Jogl jelleg: Tarsashiz

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
S00008/235/1997/97.06.26

tnéllé sziveges bejegyzés
Az alapitd okiret szerint hozzétarozd mellékhel yisépekkal

Il. RESZ

1

Bejegyzd hatdrozal, érkezésl dd:
139231/2/19093.05.13.

Tulajdonjog

Jogillds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogoim: 19497, évl XXX, tw., 166332/1993.07.05.
eredeti falvatel

MNéw: VIILKER. OMKEORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Baross wica 6567

Ill. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozal, érkezdsi idd: () Tirki hatdrozat
T4858/32011.11.04.04 149875/1/2011/11.09.28

Tarsashdz modositis bejegyzése iranti kérclem ehitasitisa

Mév: BUDWPEST, VIl KER. RAKOCZEIOT 17. 52 ALATTI TARSASHAZ
Jogosult cime: 10EE BUDAPEST VIILKER,, Rékiczi 01 17,

Bejegyzd hatdrozal, érkezési dd: (= Tiwls hatdrozat
109946/1/2011/11.06.23 149875/1/2011/11.09.28
Fellebbezés

@ TABGES3/ 2001, sz, elsafoki elutasitd hatdrozal ellen
MNév: BUDAPEST, ¥Ill. KER. RAKOCZIUT 17. 52 ALATTI TARSASHAZ
Jogosult eime: 10BE BUDAPEST VIILKER., Rakdczi Gt 17.

hatarozat, érkezésl idd: (= Torks hatdrozat
149875/1/2011/11.09.28 S6649/1/2012/12.01.31

Tarsashdz modositds bejegyzése irdnti kérelem elutasitdza

Mév: BLUDAREST, VIil. KER. RAKOCZIUT 17. 52 ALATTI TARSASHAZ
Jogosult cime: 1088 BUDAPEST VIILKER., Rékdczl Gt 17.

Folytatis a kivetkezd oldalon

Budapest VI ker,

- Foosztaly Ligyazomositd: . P
|| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/ TULLAP/20260825/4851 Beltertilet, 36544/0/A/4 helyrajzi szdm

7 Bosnydk tér 5. 2026.08.25

Qldal 1/2

tarsashaz kilonlap

Eszmel hanyad
910000
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajté: 1. Hrsz: 36544/0/A/4

Budapest Féviros Tulajdonilap-masolat oldal 2/2
Kermanyhivatala Foldhivatali (teljes) Budapest VIll ker
: Foosztaly Ligyaronoaitd: - ' L.
| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260825/4851 Beheriilet, 36544/0/A/4 helyrajzi szam
7 Bosnydk tér 5. 20026.08.25
Folytatds ar elizs oldakdl
Bejegyes hatarozat, érkezési i: (& Tarki hatérozat
176030/2/2011/11.11.2% 56649/1/2012/12.01.31

Fellebbezés

a 149875/1/2011. sz elsdfoki elutasits hatarozat ellan
Mév: BUBAPEST, Vill. KER. RAKOCZI T 17. 52 ALATTI TARSASHAZ
Jogosult cime: 10BE BUDAPEST VIILKER,, Rakdczi it 17,

Bejegyzd hatdrozal, érkezési idd:
56649/1/201212.01.31

Tarsashdz modositis bejegyzése irdnti kévelem ehitasitisa

(=) Tiwki hatdrozat
S6649/2/2012/12.04.03

Méw: BUDAPEST, VIll. KER. RAKOCZ] 0T 17 52 ALATTI TARSASHAZ
Jogosult cime: 10EE BUDAPEST VIILKER,, Rikdczi it 17,

Bejeqyzd hatdrozal, érkezés| idi:
31087/1/2013/12.10.25

Tarsashaz modositds bejegyzése irdnti kérelem ehitasitisa

(= Tk hatdrozat
55240/1/2013/13.02.18

Mév: BUDAPEST, VIll. KER. RAKOCZIUT 17. 52 ALATTI TARSASHAZ
Jooosult cime: 1088 BUDAPEST VIILKER., Rakdczi 0t 17.

Az E-hiteles tulajdonilap-rmésolat tertalma e kiadést megeldzd naplg megegyezik &z Ingatlan-nyllvantertdsben azerepld adatokkal. & szemle
masolal a fernalls bgegyrésekel, & teljes masolal valamennyi bejegyzest tlartalmazza, Ex ar elektronikus dokurmenturm Kinyormtatea nem

mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajté: 1. Hrsz: 36544/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Q‘mcl}a’wu Vagyongazdalindd Kft. . f

s 2 W2

A Budapest VIII. keriilet Rakoczi Ut, 36544 hrsz alatt bejegyzett tarsashaz
Alapito okiratét a tarsashéz tulajdonosai az alabbiak szerint modositjak:

(A vastag betiivel jeldlt szivegrész tartalmazza a médositast.)

1.
Altalanos rendelkezések

A Jozsefvarosi Ingatlanok Onkormanyzati Kezeld Vallalata /Bp., VIIl, Or u. 8./ a Bp. VIl ker.
1835. sz. tulajdoni lapon, 36544 hrsz. alatt felvett, természetben a Bp., VIII. ker. Onkormanyzat
tulajdonaban 4lié hazingatlant, a 32/1969. /1X.30./ Korm. sz. rendelet 2. §. /2/ bek. alapjan a
mellékelt alaprajzok szerint

TARSASHAZZA
alapitotta.

A tarsashaz oroklakasai a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfeleloen, mint Oroklakasok,
nem lakas céljara szolgalé helyiségek a kozos tulajdonban marad6 telek, éptletrészek,
berendezések és felszerelések kdzos hasznalatanak a jogaval a 32/1969. /IX.30./ Korm. sz.
rendelet 5. §a, és a Budapest Fov. VI ker. Onkormanyzatanak 17/1992. /V1.30./ kelt
hatarozata alapjan értékesitve — a vevok személyi tulajdonaba kerline azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapitd
okiratban foglaltak az alabbiak szerint szabalyozzak.

Kézos tulajdon és kilon tulajdon
A./ Kézos tulajdon
Kézés tulajdonban marad a telek, egyes épitmeények és berendezések az alabbiak szerint:

Telek: 986 m2.

Belsd udvar: 15,2 m2.

Alap és felmend falak, lépcsohazi falak, vazkitolté falak, kémények, kivaltok,
pillérek, oszlopok, légaknak falai.

Fodémek, kdzbensé fodém burkolat nélkal, zaréfedém burkolattal.
Vilagité udvar: 19,2 m2.

Az éplilet utcai és udvari homlokzata labazattal.

Bejarati kapu és a kdzosségi részek nyilaszaroi.

Kapualj: 31 m2.

Lépcsthazak és burkolatai: 180,95 m2.

Flggdfolyosok korlattal és burkolatai: 199,76 m2

Belsé kozlekedok és burkolatai: 24.52 m2.

Felvonégéphdz és akna: 36,86 m2.

Padlastér: 730 m2.

Pincei tarolék: 125 m2. W
Mosékonyha: 11,28 m2. e

Magastetd fa szerkezettel |écezéssel és héjazattal

Badogos szerkezetek (fliggbleges csatorna, ejtévezeték, falszegély,
kéményszegély, parkanyok badogozasai, kibuvok, vilagitok)

Felvono berendezés és szerelvényei.

Viz-alapvezeték a kildn tulajdoni illetéségek leagazd vezetekeig.

Csatorna- vezeték, alap- és ejtdvezeték, a kulon tulajdoni illetosegek
agvezetékeéig.

Elektromos haldzat az utcai rakétéstd! a kulon tulajdoni illetdségek

( omeérd orajaig, a kdzos hasznalatu helyiségek elektromos halozat és

il ! C~ 7
///4’/'/ . .
i Eméke T AN
/

/

/% "“f}* )
Szerédyi-Néndsi
idavezets

™

WA fsn o
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakdczi ut 17. félemelet ajté: 1. Hrsz: 36544/0/A/4

berendezési targyai.

Gazvezeték az utcai rakotéstol a kalon tulajdoni illetéségek fogyasztasmeérd
orajaig.

A kozds tulajdon 10000/10000 eszmei hanyadbol all,

B./ Kulén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kilon tulajdonaba kerlinek, mint
tarsashaztulajdoni illetdségik alkotorésze — a kdzos tulajdonban maradé vagyonrészek kozos
birtoklasanak, hasznalatanak jogaval — az egyes tarsashazi droklakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel, az alabbiak szerint:

Az alapito okirat |I. részének 1-36. sorszami kalon tulajdonokra vonatkozo
rendelkezései az alabbiak szerint modosuinak:

1./ A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 1. szammal
jeloit U-1. ajté szama, 3 raktarbol, 2 eladotérbal, koziekedobdl, irodabol,
2 eltérbdl, teakonyhabol, 2 6it5zbdl, folyosobdl, 2 db We-bl, 2 db
zuhanyozobol 4ll6 Gzlet 396,47 m2 alapterilettel, valamint a hozza tartozo
kozos tulajdonban lévo részekbdl 1059/10000 hanyadrész.

2./ A Futureal Ingatlanbefektetési Alapot (1052 Budapest, Régiposta utca 12.)
illeti a terveken 2. szammal jelolt U-2. aitbszami, 4 raktarbol, 3 irodabol,
lizletbd|, pekiizembd, siitdbdl, 2 kdzlekeddbd, 2 folyosobdl, 3 eldtérbdl, 3
WC-bd, 2 konyhabol, 6it6z6bi, 2 zuhanyozobdl all6 Uzlet 442,60 m2
alapteriilettel, valamint a hozza tartozo kozos tulajdonban lévd részekbd|
1185/10000 hanyadrész.

3./ A "SZICSEK" Gyimdlcsszesz és Likor Uzem Kft-t (5461 Tiszafoldvar-Homok,
Okincsem Il kereszt (t 10-14.) illeti a terveken 3. szammal jelolt U-3. ajtoszami,
elBtérbol, szélfogobol, 4 db raktarbol, kziekeddbdl, teakonyhabdl, WC-bd,
zuhanyozobol, 61tozob! allo Gzlet 135,38 m2 alapteruletiel, valamint a
hozz4 tartozo kozos tulajdonban 1evd részekbol 361/10000 hanyadrész.

4./ A Budapest Jozsefvaros Onkorméanyzatot illeti a terveken 4. szammal
jelolt félemelet 1. ajtdszamil egy szobabdl, konyhabol alld Groklakas 22 m2
alapteriilettel, valamint a hozza tartozo kozos tulajdonban léve részekbdl
59/10000 hanyadrész.

5./ A Budapest Jozsefvaros Onkormanyzatot leti a terveken 5. szammal
jelolt |, em. 5. ajtoszamu, 3 ekdtérbl, kiziekedobs! 5 irodabol, konyhabél,
raktarbol, 2 db WC-bol és erkélybdl allo Gzlet 126,49 m2 alapteriilette],
valamint a hozza tartozo kozos tulajdonban allo részekbdl 337/10000
hanyadrész.

6./ Maximilian Ferencné (Szendrei Hilda Maria) Tab, Kossuth L. u. 128. 11122, ( t
szam alatti lakost illeti a terveken 6. szammal jeloit |. em. 2/a. k '
ajtoszamil, eldszobabol, 2 szobabdl, fiirddszobabdl, WC-bdl, konyhabdl allo
Broklakas 51,25 m2 alapteriilettel, valamint a hozza tartozo kozos tulajdonban
1évo részekbdl 136/10000 tulajdoni hanyadrész.
Terheli; az FHB javéra 4.440.000.- Ft erejéig bejegyzett jelzalogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom, tovabb Szendrei Karolyné haszonéivezeti joga.

7./ Makay llona 1088 Budapest, Rakoczi Gt 17. 1/2. szam alatti lakost illeti
aterveken 7. szammal jefdlt |, em. 2. ajtoszamil 3 szobabdl, elészobabol,
WC-bdl, fiirddszobabol, konyhabél allo droklakas 84,97 m2 alapterilettel,
Jioxefvipos; KISFALY
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08. melléklépcsé

10. bejarat 11. belsé tér
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13. vizéra

16. kézmoso 17. ablakszerkezet
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