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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésére 
teszünk javaslatot. 

A  Lakásgazdálkodási és Hátralékkezelési Iroda a bérbevételre érkező igények alapján döntött a lakások 
zárolásáról, figyelembe véve a Képviselő-testület  104/2015. (IV. 16.)  számú határozatában elfogadott, 
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzatának gazdasági programját és a közép- és 
hosszú távú vagyongazdálkodási tervében foglaltakat, mely irányelvek a következőket rögzítik: 

„Középtávú terv: Az önkormányzat vagyongazdálkodási tervének középtávú feladata: 

• a lakás-állomány darabszámának és összetételének optimális szintre hozása érdekében az 
önkormányzat folytassa üres lakás árverési tevékenységét, és lehetőség szerint  6  árverést tartson egy 
évben, árverésenként átlagosan  10  db lakás meghirdetésével, 

• lakásgazdálkodás körében megnyíló kötelező és napi feladatok ellátására felhasználni nem kívánt 
önkormányzati tulajdonban lévő üres lakások közül maximum  60  db társasházi épületben lévő lakás 
kerüljön évente elidegenítésre." 

A  Kereskedelmi Célú Bérbeadási Irodával folytatott egyeztetés alapján, az alábbiakban megnevezett 
ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehetett 
hasznosítani. 

A  versenyeztetési eljárások közül az üres lakásokra és nem lakás céljára szolgáló helyiségekre az 
árverés megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az 
árveréseken elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz képest, 
továbbá az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában  nines  jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

-  A Budapest,  VIII. kerület Diószegi Sámuel utca  12.  földszint  30.  szám alatti,  35976/0/A/11  hrsz.-
ú,  30 m2  alapterületű raktár helyiség likvid forgalmi értéke  7.200.000 Ft (240.000  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  április  13.  napján készített és független szakértő (Bártfai 





László) által  2018.  augusztus 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján, ami  2018.  október 3-án 
aktualizálásra került, a forgalmi érték meghagyása mellett. Az ingatlan az Orczy-negyedben, az 
1900-as években épült társasház földszintjén található. Villany, víz és csatorna közmű rendelkezésre 
áll. Az udvarról önállóan megközelíthető raktár több helyiségből és vizesblokkból áll, belmagassága 
2,9  m. Bejárati ajtaja és ablakai faszerkezetűek, részben OSB lappal borított, rossz állapotú. Padozata 
beton, járólap, parketta, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, tapétázottak, csempézettek, 
helyenként vizesedés nyomai látszanak. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 

A Budapest,  VIII. kerület József utca  11.  szám alatti, tetőtéri,  35222/0/A/27  lu-sz.-ú,  9 m2 
alapterületű raktár helyiség likvid forgalmi értéke  550.000 Ft (61.111  Ft/m2) a Grifton  Property KR 
(Toronyi Ferenc) által  2018.  április  30.  napján készített és független szakértő (Bártfai László) által 
2018.  augusztus 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján, ami  2018.  október 3-án aktualizálásra került, 
a forgalmi érték meghagyása mellett. Az ingatlan a Csarnok-negyedben, az 1910-es években épült 
társasház tetőterén található, a hátsó lépcsőházból zárt közös helyiségen át közelíthető meg. 
Belmagassága  2,4  m, egy helyiségből áll, csak villany közművel rendelkezik. Bejárati ajtaja fa-, 
ablaka fémszerkezetű, rossz állapotúak. Padozata beton, falai vakoltak, festettek, közepes állapotnak. 
Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 

A Budapest  VIII. kerület, Auróra utca  8.  földszint  4.  szám alatti,  35027/0/A/4  hrsz.-ú, 
19 m2  alapterületű iroda helyiség likvid forgalmi értéke  5.120.000 Ft (269.473  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  április  5.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
László) által  2018.  szeptember 20-án jóváhagyott értékbecslés alapján, ami  2018.  október 1-én 
aktualizálásra került, a forgalmi érték meghagyása mellett. Az ingatlan a Népszínház-negyedben, az 
1930-as években épült társasház földszintjén található, az udvarról önállóan megközelíthető. 
Belmagassága  3,5  m, konyhára, félszobára és a kamra helyén leválasztott  WC  és zuhanyzóra osztott. 
Minden közmű adott.  A  bejárati ajtó faszerkezetű, nyitható fémráccsal védett, az ablakok 
faszerkezetűek, gyenge-közepes állapotúak.  A  padozat beton, járólapokkal, szőnyegpadlóval burkolt, 
gyenge-közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge-közepes állapotúak.  A 
használati meleg vizet villanybojler biztosítja, a hőleadó gázkonvektor. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  26.  szám alatti, földszinti,  35426/0/A/3  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  7.550.000 Ft (279.629  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  június  28.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
László) által  2018.  szeptember 26-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna-
negyedben, az 1930-as években épült társasház földszintjén található, az utcáról önállóan 
megközelíthető. Belmagassága  4  m, egyterű üzlettérből és egy kisebb leválasztott helyiségből áll. 
Gáz kivételével minden közmű adott, a villanyórát leszerelték.  A  bejárati ajtó és ablak faszerkezetű, 
fémredőnnyel és nyitható fémráccsal védett, az ablakok faszerkezetűek, gyenge-közepes állapotnak. 
Belső ajtó nincs.  A  padozat beton, PVC-vel burkolt, rossz állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, 
gyenge állapotúak, gépészeti berendezés nincs. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Rökk Szilárd utca  17.  alagsor  1.  szám alatti,  36674/0/A/3  Insz.-ú, 
27  m' alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  8.950.000 Ft (331.481  Ft/m2) a Grifton 
Property KR  (Toronyi Ferenc) által  2018.  május  29.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
László) által  2018.  szeptember 26-án jóváhagyott értékbecslés alapján, ami  2018.  október 1-én 
aktualizálásra került, a forgalmi érték meghagyása mellett. Az ingatlan a Palota-negyedben, az 1900-
as évek elején épült társasház udvari, földszintes toldalék-épületrészének alagsorában található. 
Három helyiségből áll, belmagasságuk  2,7  m. Bejárati ajtajának járdaszinttől mért magassága  1,7  m. 
Külső nyílászárói faszerkezetűek, rossz állapotúak.  A  padozat beton, metlachival, hajópadlóval 
burkolt, rossz állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, sok helyen vakolatleválás látható, rossz 
állapotúak. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Gáz kivételével minden közmű adott. 

A Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  30.  szám alatti,  36083/2/A/30  hrsz.-ú,  45 
m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  11.670.000 Ft (259.333  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  24.  napján készített és független 
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szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épült társasház földszintjén helyezkedik el, az utcafrontról önállóan 
megközelíthető. Öt helyiségből áll, a vizes helyiségben és a közlekedőben belmagassága  3,36  m, az 
üzlettérben  4,95  m.  A  raktár és az üzlettér közötti válaszfal elbontásra került,  innen  hét lépcsővel 
feljebb egy közelekedő  es  zuhanyzó-WC lett kialakítva, romos állapotúak.  A  falfelület jellemzően 
vakolatlan, az aljzatburkolat beton.  A  vezetékek a falból ki vannak húzva, helyenként újak vannak 
elvezetve.  A  nyílászárók rossz állapotúak, az ablakok üvegezése hiányzik  A  hátsó bejárat OSB 
lappal van lezárva.  A  társasház összközműves, a helyiség kiépített gáz- és vízórával rendelkezik, 
villanyórája nincs. Az ingatlan tulajdoni lapjára az alapító okiratban meghatározott egyéb 
elővásárlási jog került bejegyzésre a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz-ú mindenkori tulajdonosok 
javára. 

A Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  31.  szám alatti,  36083/2/A/31  hrsz.-ú,  11 
m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  2.860.000 Ft (260.000  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  24.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épült társasház földszintjén helyezkedik el, az utcafrontról önállóan 
megközelíthető. Egylégterű, semmilyen közmű nem található benne.  A  villanyvezetékek lógnak a 
falból, vízvezeték nincs. Betonozott aljzata van, falai romosak, alulról felvizesedés látható. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge. Az ingatlan tulajdoni lapjára az alapító 
okiratban meghatározott egyéb elővásárlási jog került bejegyzésre a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz-
ú mindenkori tulajdonosok javára. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  32.  szám alatti,  36083/2/A/32  lu-sz.-ú,  11 
m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  2.860.000 Ft (260.000  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  24.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai László) által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épült társasház földszintjén helyezkedik el, az utcafrontról önállóan 
megközelíthető. Egylégterű, semmilyen közmű nem található benne. Középső része fel van ásva, 
valószínűleg a vízvezetéket húzták be, valamint villanyszerelési munkák nyomai is láthatóak.  A 
mennyezeten és a kémény feletti részen repedések vannak.  A  bejárati ajtó üvegezett faszerkezetű, 
vasráccsal védett, felújítandó. Padozata beton, falai vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Gépészeti 
berendezés, szaniter és hőleadó nincs. Az ingatlan tulajdoni lapjára az alapító okiratban 
meghatározott egyéb elővásárlási jog került bejegyzésre a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz-ú 
mindenkori tulajdonosok javára. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Vajdahunyad utca  23. B.  épület földszint  9.  szám alatti,  35669/0/B/9 
hrsz.-ú,  59 m2  alapterületű gépkocsitároló  4.  számú,  15 m2  alapterületű gépkocsibeállójának likvid 
forgalmi értéke  3.270.000 Ft (218.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 
2018.  szeptember  25.  napján készített és független szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 1-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján.  A  fedett gépkocsibeálló a Corvin-negyedben, egy 2008-ban épült 
ház földszinti, udvari részén helyezkedik el.  A  garázskapu mobilapplikációval nyitható. Külön 
kialakított közmű mérőórája nincs. 

A Budapest  VIII. kerület, Csobánc utca  6.  földszint  6/A.  szám alatti,  35913/0/A/27  hrsz.-ú,  14  m' 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  3.320.000 Ft (237.142  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  26.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy-negyedben, az 1900-as években épült ház földszinti belső udvari részén helyezkedik el. 
Bejárata acélráccsal ellátott, a tokszerkezet mellett mindkét oldalról talajmenti vizesedés miatti 
vakolatmállással. Az alaprajz szerint egy légterű helyiséget bővítették, a  jobb  oldalán a szomszédos 
légudvarból leválasztott  0,9x2  m alapterületű zuhanyzó +  WC  funkciójú helyiséggel.  A  bővítmény 
jogszerűségét igazoló dokumentum nem áll rendelkezésre.  A  raktár belterének bejárat melletti  jobb 
oldalán mosogatót alakítottak ki. Valamennyi közmű adott. 
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- A Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci utca  2/B.  földszint  7.  szám alatti,  35722/0/A/7 
hrszrú,  24 m2  alapterületű lakás likvid forgalmi értéke  7.600.000 Ft 
(316.666  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  19.  napján 
készített és független szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Losonci-negyedben, az 1800-as évek végén épült társasház földszintjén, a 
belső udvari részen helyezkedik el. Két helyiségből áll, komfort nélküli, vizes, penészes, dohos, 
erőteljesen amortizált.  A  parketta burkolata felpúposodott, fekete penésszel átjárt, csakúgy, mint az 
értékelhetetlen, balesetveszélyes galéria. Gázóra van, villany-  es  vízóra nincs. 

- A Budapest  VIII. kerület, Víg utca  20.  V. emelet  2.  szám alatti,  34929/2/A/46  hrszrú,  17 m2 
alapterületű komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  6.710.000 Ft (394.705  Ft/m2) a  CPR. 
Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  24.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai László) által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok-negyedben, az 1900-as évek elején épült társasházban található.  A  lift a  IV.  emeletig 
közlekedik, a lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosóról induló keskeny lépcsősoron keresztül 
érhető el. Szomszédságában két társasházi közös tulajdonban levő helyiség van. Bejárati ajtaja rossz 
állapotú, üvegezése hiányos.  A  közműrendszer kiépített, a szolgáltatás szünetel. Fűtést  es  melegvíz 
ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve. Burkolata simított műkő, beton, parketta. 

- A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  41.  félemelet  2.  szám alatti,  36773/0/A/39  luszrú, 
10 m2  alapterületű szükséglakás likvid forgalmi értéke  4.170.000 Ft (417.000  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  24.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai László) által  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Palota-negyedben, az 1800-as évek végén épült társasház belső udvarának hátsó részéről induló 
lépcsősoron keresztül érhető el. Egy helyiségből áll, természetes fényét a légudvarra néző homlokzati 
nyílászáró biztosítja. Csak villany közművel rendelkezik, a fűtést és melegvíz szolgáltatást biztosító 
rendszer nem kiépített. Falai festettek, tapétázottak, padozata parketta, beton, gyenge állapotúak. 

- A Budapest  VIII. kerület, Vajdahunyad utca  10.  I. emelet  6.  szám alatti,  35588/0/A/6 
lu-szrú,  32 m2  alapterületű,  1+1/2  szobás, komfortos lakás likvid forgalmi értéke  12.790.000 Ft 
(399.687  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  27.  napján 
készített és független szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 8-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Corvin-negyedben, az 1920-as években épült lift nélküli házban található.  A 
fürdőszoba a konyhából gipszkarton falazattal lett leválasztva.  A  falak festettek, csempézettek, 
felázottak, romos állapotúak.  A  villanyvezetékeket kihúzták a falból, villanyóra és szaniterek 
nincsenek. Az udvari ablak üvegezés hiányában OSB lappal fedett. Valamennyi közmű 
rendelkezésre áll, fűtési rendszer nincs, a melegvizet villanybojler biztosítja. Összességében a lakás 
romos, felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  67.  II. emelet  30/A.  szám alatti,  36118/0/A/33  hrszrú,  14 
m2  alapterületű komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  5.310.000 Ft (379.285  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  28.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai László) által  2018.  október 8-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Losonci-negyedben, az 1920-as években épült belső udvaros lift nélküli társasházban található. Falai 
romosak, vakolatmállás és penészedés figyelhető meg. Víz- és villanyvezetékkel rendelkezik, 
mérőórák nincsenek kiépítve.  Vizes  helyiséggel nem rendelkezik, a közös használatú  WC  mellette 
található. Műszaki állapota rendkívül rossz, jelenleg lakhatatlan, teljes felújítást igényel. 

A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  2.  szám alatti,  34990/0/A/6  lu-szrú, 
16 m2  alapterületű, szükséglakás likvid forgalmi értéke  6.290.000 Ft (393.125  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  szeptember  27.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  október 8-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok-negyedben, az 1900-as években épült házban található, bejárata a nyitott közlekedő 
folyosóról érhető el. Belmagassága  3,60  m, két helyiségből — konyha és szoba - áll.  A  konyhai rész 
végén tusoló lett kialakítva, felette villanybojlerrel,  WC  nincs. Az ablak a belső udvarra néz, ráccsal 
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fedett. Fűtését gázkonvektor biztosítja. Gáz- és villanyóra van. Összességében romos, felújítandó 
állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  59.  szám alatti, I. emeleti,  35232/0/A/27  hrsz.-ú, 
193  m' alapterületű óvoda helyiség likvid forgalmi értéke  47.000.000 Ft (243.523  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  április  5.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
Laszlo)  által  2018.  október 31-én aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan a Józsefváros 
elnevezésű városrészben, a Baross utca és a Harminckettesek tere sarkán lévő,  1893.  évben épült 
társasház I. emeletén található. Az ingatlan több helyiségre, közlekedőre, vizesblokkra osztott, 
amelyekben minden közmű rendelkezésre áll.  A  belmagasság  3,8  m.  A  lépcsőházi bejárati ajtó 
faszerkezetű, nyitható fémráccsal védett, az ablakok és erkélyajtók is faszerkezetűek, a belső ajtók 
szintén.  A  padozat beton, kerámiával, járólapokkal és parkettával burkolt.  A  falak vakoltak, festettek, 
lambériával, csempével fedettek.  A  fűtés cirkóval, radiátorokkal történik, a használati melegvizet 
villanyboylerek adják. Az ingatlan közepes állapotú 

További ingatlan: 

A Budapest  VIII. kerület,  Maria  utca  32-34. IV.  emelet  1  szám alatti,  36708/0/A/46  hrsz.-ú,  144 m2 
alapterületű,  3  és fél szobás komfortos komfort fokozatú lakás forgalmi értéke  55.380.000 Ft (384.609 
Ft/ m2)  az Avant.Immo Kft. (Bártfai  Laszlo)  által  2018.  február  5.  napján készített, és független szakértő 
(Bártfai László) által  2018.  október 31-én aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan bejárata a 
függőfolyosóról nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaja van.  A  konyhában mosogató, elektromos 
bojler és gáztűzhely van.  A  konyhából nyílik a függőfolyosóra tájolt félszoba.  A WC  és a fürdőszoba 
külön helyiségben van.  A  fürdőszobában beépítetlen fürdőkád, kézmosó, gázbojler és gáz fűtőkészülék 
található.  A  szobák a Baross utcára tájoltak, világosak. Két szoba külön bejáratú, mindkettőben 
cserépkályha gázégő van.  A  jobb  oldali szoba a középsőből nyílik, szilárd tüzelésű cserépkályha van 
beépítve. Az előszobában és a szobákban beázás foltok találhatóak, a gerendák mentén repedések, 
elszíneződések vannak.  A  felületképzések elhasználódtak.  A  nyílászárók régi típusúak, az ablak keretek 
korhadt állapotban vannak.  A  bizottság a  479/2018.  (VI.04.) számú határozatának  1.  pontja alapján 
elfogadott  70.000.000 Ft  kikiáltási árral irodánk az ingatlant árverés útján történő értékesítésre 
meghirdette,  de  jelentkező, ajánlattevő nem volt. Javasoljuk az értékbeeslés szerinti forgalmi értékkel 
megegyező kikiáltási ár meghatározását. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatok az  1.  számú mellékletben találhatóak.  A 
táblázatban foglalt közös költségek és a bérbeadás esetén várható költségelvű bérleti díj alapján 
megállapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi állapotukban történő bérbeadása esetén a költségelvű 
bérleti díj — egy kivétellel - nem haladja meg a közös költség összegét, a bérleti díj bevétel elmarad az 
Önkormányzat kiadásaitól. Az Önkormányzat veszteségét tovább növelnék a lakások saját költségen, 
vagy a bérbeszámítás útján történő felújítása. 

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében az 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.08.) önkormányzati 
rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013. 
(VII.  15.)  önkormányzati rendelet  5.  §-ában meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak 
fenn. 

Az ingatlanok közül a Baross utca  41.  félemelet  2.  szám alatti lakás és a Rökk Szilárd utca  17.  alagsor  1. 
szám alatti helyiség HVT III. területen, a Lujza utca  26.  szám alatti földszinti helyiség HVT II. — HVT 
V. területen helyezkedik el.  A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

Az Önkormányzat a Képviselő-testület  104/2015. (IV. 16.)  számú határozatával elfogadott gazdasági 
programban azt tűzte ki célul, hogy a lakásállomány összetétele racionalizálásra kerüljön, a kis számú 
önkormányzati albetéteket tartalmazó társasházakban az Önkormányzat tovább csökkentse, 
megszüntesse a tulajdonát. 
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A  fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítására a Dante  International  Kft. által üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen történik.  A  rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván 
venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500 
Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási 
ár  10 %-ät. A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület az 
Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  112/2017.  (V.I1.) számú határozatában az elektronikus 
felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű 
lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár, a helyiségek és a gépkocsi-beálló tekintetében pedig a likvid forgalmi érték  80  %-ának 
megfelelő kikiáltási ár meghatározását javasoljuk. 

Amennyiben a lakás vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár  75  %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár  50  %-a. 

Amennyiben a helyiségek vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár  65  %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár  50  %-a. 

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés meghozatalával az Önkormányzat által  2015.  április hónapban elfogadott közép- és hosszú 
távú gazdasági programban előírt irányelvek, az Önkormányzat kiadásainak csökkentése és a 
lakásállomány összetételének és darabszámának racionalizálása a cél. 

A  döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti lakások és helyiségek bérbeadás útján évek 
óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös költség és 
célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A  döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 
Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) pontja alapján,  500  millió  Ft 
forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása esetében a tulajdonosi joggyakorló a 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele, hogy 
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elidegenítésre kijelölje. 

A  Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  112/2017. (V.11.)  számú képviselő testületi határozhat I. 
fejezet  1.  pontja alapján: a versenyeztetés során a vagyonügyleti megbízott — bonyolító — a 
forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik a 
versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 
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A  Versenyeztetési Szabályzat  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró dönt.  A 
döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat egy, vagy 
többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzatról szóló  112/2017.  (V.  11.)  számú képviselő-testületi 
határozat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapján a kiíró döntése alapján az önkormányzat 
tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 
A  Versenyeztetési Szabályzat  61.  pontja alapján  „A  minimális vételár,  ha  a Kiíró magasabb összegről 
nem dönt és a Szabályzat más rendelkezést nem tartalmaz: 
a) az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi érték  100  %-a, 
b) második alkalommal kiírt pályázat esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi 
érték  75  %-a,  ha  az első pályázat azért volt eredménytelen, mert a pályázati felhívásban meghatározott 
határidőben senki nem adott le pályázatot, vagy a benyújtott pályázat érvénytelen volt. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  70.  pontja alapján:  „A  minimális kikiáltási ár,  ha  a Kiíró magasabb 
összegről nem dönt 

a.) lakás esetében 

a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
100  %-a, 

a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
75  %-a,  ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált, 

a.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
50  %-a,  ha  a második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés 
megkezdését megelőzően senki nem regisztrált, 

b.) helyiség esetében 

b.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték  80  %-a, 

b.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
65%-a, ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált. 

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték  50%-a, 
ha  a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált. 

c.) amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy sem az 
első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi szerződést, a kikiáltási 
ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár." 

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.  08.)  önkormányzati 
rendelet  9.  §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdése alapján:  „Ha  az Önkormányzat 
rendelete vagy a Képviselő-testület határozata  mast  nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorlója 
határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni." 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen. 

Határozati javaslat 

/2018.  (XI.12.) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 
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A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  földszint  30.  szám alatti,  35976/0/A/11  hrsz.-
ú,  30 m2  alapterületű raktár helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  5.760.000 
Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

2. a  Budapest,  VIII. kerület József utca  11.  szám alatti,  35222/0/A/27  lirsz.-ú,  9 m2  alapterületű 
raktár helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  440.000 Ft  összegben 
elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

3. a  Budapest  VIII. kerület,  Aurora  utca  8.  földszint  4  szám alatti,  35027/0/A/4  hrsz.-ú, 
19 m2  alapterületű iroda helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  4.096.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  26  szám alatti, földszinti,  35426/0/A/3  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  6.040.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Rökk Szilárd utca  17.  alagsor  1.  szám alatti,  36674/0/A/3 
hrsz.-ú,  27 m2  alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
7.160.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  30.  szám alatti,  36083/2/A/30  hrsz.-ú,  45 
m2  alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  9.336.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  31  szám alatti,  36083/2/A/31  hrsz.-ú,  11 
m2  alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  2.288.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. -t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Kálvária utca  21/A.  földszint  32.  szám alatti,  36083/2/A/32  hrsz.-ú,  11 
m2  alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  2.288.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. -t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 
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Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

9. a Budapest  VIII. kerület, Vajdahunyad utca  23. B.  épület földszint  9.  szám alatti,  35669/0/B/9 
insz.-ú,  59 m2  alapterületű gépkocsitároló  4.  számú,  15 m2  alapterületű gépkocsibeállóját  a 
bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  2.616.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri 
a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti 
nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

10. a Budapest  VIII. kerület, Csobánc utca  6.  földszint  6/A.  szám alatti,  35913/0/A/27  hrsz.-ú,  14 m2 
alapterületű raktárhelyiséget  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  2.656.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

11. a Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  7.  szám alatti,  35722/0/A/7 
hrsz.-ú,  24 m2  alapterületű komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
7.600.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t  a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

12. a Budapest  VIII. kerület, Víg utca  20.  V. emelet  2.  szám alatti,  34929/2/A/46  lirsz.-ú, 
17 m2  alapterületű komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
6.710.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. -t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

13. a Budapest  VIII. kerület, Baross utca  41.  félemelet  2  szám alatti,  36773/0/A/39  hrsz.-ú, 
10  in2  alapterületű szükséglakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  4.170.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

14. a  Budapest  VIII. kerület, Vajdahunyad utca  10.  I. emelet  6.  szám alatti,  35588/0/A/6 
hrsz.-ú,  32  in2  alapterületű,  1+1/2  szobás, komfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  12.790.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt. -t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

15. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  67.  II. emelet  30/A.  szám alatti,  36118/0/A/33  hrsz.-ú,  14 
m2  alapterületű komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  5.310.000 
Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

16. a  Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  2.  szám alatti,  34990/0/A/6  hrsz.-ú, 
16 m2  alapterületű, szükséglakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  6.290.000 Ft 
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JOGI KONTROLL:

ELLENŐRIZTE: 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: BALATON BOGLÁRKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

CYĽV Ł $ 

JÓVÁHAGY  A: 

SO Y15-RGY - 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZO 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

DANADA-RIMÁN EDINA 

JEGYZŐ A  VÁROSGAZDÁLKODÁS PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

17. a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  59.  szám alatti, I. emeleti,  35232/0/A/27  hrsz.-ú, 
193 m2  alapterületű óvoda helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  37.600.000 
Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. -t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018.  november  12. 

18.a  Budapest  VIII. kerület, Mária utca  32-34. IV.  emelet  1.  szám alatti,  36708/0/A/46  lu-sz.-ú,  144 
m2  alapterületű,  3  és fél szobás komfortos komfort fokozatú lakásra vonatkozó  479/2018.  (VI.04.) 
számú határozatának  1.  pontját visszavonja, az ingatlan tekintetében a kikiáltási árat  55.380.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  november  12. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a közzététel 
módjára: a honlapon. 

Budapest, 2018.  november  6. 

Bozsik István Péter 
vagyongazdálkodási igazgató 
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I. számú melléklet 

Cím hrsz. alap- 
terület 
alap-  

típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
forgal- 

mi 
érték 
(eFt) 

forgat- 
mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbees- 
lés/aktualiz 

álás 
dátuma 

vízóra 
közös 

költség 
(Ft/hó) 

cél- 
befi- 
zetés 

rende-

 

let 
szerin- 

ti 
költség 

elvű 
lakás 

bérleti 
díj 

(Ft/hó) 

önkor-

 

mányzati 
tulaj-doni 

hányad 
( % ) 

önkor-
many-

zati 
tulajd 
on  db 
szám 

Diószegi Sámuel 
utca  12.  fsz.  30. 

35976/0/A/ 
11 

30m2 raktár 5.760 7.200 
9.440 

2015.05.12 2018.10.03 nincs 14.700 - 

 

31,57 11/38 

József utca  11. 
tetőtér 

35222/0/A/ 
27 

9m2 raktár 440 550 730 nem volt 
bérbeadva 2018.10.03 van 2.650 

  

6,38 4/32 

Aurora  utca  8. 
földszint  4. 

35027/0/A/ 
4 

19m2 iroda 4.096 5.120 6340 . 
2016.11.08 2018.10.01 nincs 8.400 

  

6,85 2/20 

Lujza  u. 26. 
földszint 

35426/0/A/ 
3 

27 m2 
üzlet 

helyiség 6.040 7.550 
9.850 nem volt 

bérbeadva 
2018.06.28 van 7.261 

  

14,87 7/53 

Röklc Szilárd  u. 
17.  alagsor I. 

36674/0/A/ 
3 

27m2 e-

 

uv OEe b 
helyiség 

7.160 8.950 
10.190 

2012.11.28. 2018.10.01 nincs 6.882 - 

 

20,06 3/19 

Kálvária utca 
21/A.  földszint 
30. 

36083/2/A/ 
30 

45 m2 üzlet 
helyiség 

9.336 11.670 
14.590 

nem volt 
bérbeadva 2018.09.24 van 10.350 

  

7,74 6/32 

Kálvária utca 
21/A.  földszint 
31. 

36083/2/A/ 
31 

11 m2 
üzlet 

helyiség 
2.288 2.860 

3.580 
nem volt 

bérbeadva 2018.09.24 van 2.530 

  

7,74 6/32 

Kálvária utca 
21/A.  földszint 
32. 

36083/2/A/ 
32 

11 m2 üzlet 
helyiség 

2.288 2.860 
3.580 

nem volt 
bérbeadva 

2018.09.24 van 2.530 

  

7,74 6/32 

Vajdahunyad 
utca  23/B.  fsz.  9

'
, 

4.  gépkocsi- 
beálló 

35669/0/B/9 15 m
2 gépkocsi 

beálló 2.616 
3.270 

3.850 
nem volt 

bérbeadva 
2018.09.25 nincs 7.522 

  

35,76 21/41 

Csobánc utca  6. 
földszint  6/A. 

35913/0/A/ 
27 

14 m2 raktár 
helyiség 

2.656 3.320 
4 .150 

2013.06.24 2018.09.26 van 7.280 1.120 

 

15,54 5/27 

Leonardo  da 
Vinci utca  2/B. 
fsz.  7. 

35722/0/A/ 
7 

24m2 lakás 7.600 7.600 
9.500 

2014.11.10 2018.09.19 nincs 17.360 

 

5.392 40,53 12/25 

,Víg utca  20. 
. V. emelet  2. 

34929/2/A/ 
46 

17m2 lakás 6.710 6.710 
. 8390 

2018.04.24 2018.09.24 nincs 7.480 

 

2.984 11,19 6/46 





Baross utca  41. 
félemelet  2. 

36773/0/A/ 
39 10 m2 lakás 4.170 4.170 

. 4910 nem volt 
bérbeadva 2018.09.24 nincs 2.784 

 

1.998 10,13 4/39 

Vajdahunyad  u. 35588/0/A/ 

    

. 15050 

        

10.  I. emelet  6. 6 32m2 lakás 12.790 12.790 

 

2017.06.13 2018.09.27 nincs 18.009 

 

7.127 17,29 2/9 

Biter  utca  67. 36118/0/A/ 

    

6.640 

        

II. emelet  30/A. 33 14 m2 lakás 5.310 5.310 

 

2016.08.16 2018.09.28 van 3.724 

 

2.072 10,26 6/38 

Fecske utca  10. 34990/0/A/ 

    

7860 . 

        

földszint  2. 6 
16 m2 lakás 6.290 6.290 

 

2015.06.02 2018.09.27 nincs 7.379 

 

2.842 30,82 9/26 

Mária  u. 32-34. 36708/0/A/ 

    

55.380 

        

IV. 1. 46 
144m2 lakás 55.380 44.310 

 

2017.10.11 2018.10.31 

 

20.960 

  

5,98 6/59 

Baross  u. 59. 
I. emelet 

35232/0/A/ 
27 193 m2 óvoda 

helyiség 37.600 47.000 
59.200 

2005.12.05 2018.10.31 van 49.248 - 

 

28,03 3/28 

<22> 
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Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenitési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Budapest,  VIII. kerület 
Diószegi S. utca  12.  földszint  30. 
35976/0/A/11 

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Tulajdonviszonyok is bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Onkormányzat 
Üres 

  

Aktualizálás érvényessége: 6  hóna 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

2'.4. GG7 (— Fun,' 

5 440  • °co.,. — Ft 

7, 2oc. . coo 4. Ft 

(9 

Aktualizálási adatlap 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 314.667  Ft/m 
Az ingatlan forgalmi értéke: 9.440.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 7.200.000 Ft 
Dátuma: 2018. 04. 13. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2018. 08. 01. 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbeeslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizzilás az eredeti értékbccslessel együtt érvényes. 

2018 OKT 03. 
Budapest, 2018.  

Bártfai  Laszlo 
igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt, 





r . 
GRIFTON 

irtékelt legation: Bp.. VIII ker., Diószeghy Mmuel uka 12 'McCain: 30, (lira: 3397610M/10 Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Diószeghy Sámuel utca  12.  szám (hrsz.:35976/0/A/I I) alatti, 
önkormányzati tulajdonú földszinti raktár forgalmi értékéröl 

H-1139 Budapest, V4 ill 95.  tel  +36 (1) 270 9096 Fax: -96 (1) 270 90 87 E-mall: prooertvgaigrirton hy 

4 4 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  április  13. 



ösizehasonlitó  es  hozam alapú elemzés 
:  2018.  április II • 

KtIszttette:' ' Budapest, 2018.  április  11. 

2018  AUG  Ot 

MKGBÍZÁS  
Józsefvirosi Gazdálkodási  Kett  Zrt. Vagyoitgazdálkoditi Igazgatósát  

9.OE 

GRIFTON 
trod(  ingatlan:  OA. kgr., riatzeglet  »suet  utca 12.1ailtilat  30  (Hrsz:  35976/0/.4/I Property  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
Az rNäkriiÁSt feköÁtteit ÉRTÉKERÓL‘ 

' 
ISIEGBIZAS TÁRGYA: 
Az  értékelt  Medan niegkeiezS 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AWNOSITÁSA 

: raktir : 

Település (värcis, kerület, városrész) • 
Utca, házszárn, emelet, ajtó 

. • , . 
TULAJDONVISZONYOIC 

: Eludapest, VIII. ker. Oiczy-negyed 
: biósieghy Simuil utca  12.  földszint 
:  35976/0/A/11  • 

Tultijdortoi 

Jelenlegi bérlő ,‘'; • • : ' 
Ajulajdóni  helyieUforgaioinkéPesség értékelése 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG... 

tRytentsec ; 

AZ  INGATLAN KOEBB JELLEISSI 

kiisefvárosi onicomiánYzat Polgáesteri 

nitica : 
i. ftirgalcimképe-S .  

. : fciidultintiptól Siämitott I SO' nifti-

 

Ingallan  amiss  ,..' 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellitottság 
Épitti technológia 
Alipterület • • 
Belmagasság 
Komfórtfokozat ' 
Eszmei hányad- • 
Társiskai telkérieKtitülete- . 

Értékeléa alkalrházöttniódszere •, 
Értékelés fordidOruipja  

MEGÄLLAPITOTT ÉRTÉK • 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei érteke 

Az ingatlan likvidáciis ertéke • 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve: . 
Ai  ingatlan forgalmi értéke_kerekftve 

: 314.667,-Ft/m2 
:  9.440.000,l Ft 
azaz Kitencmidid-nergyszáznegyvenezer 'briar 

:  2.700.000,- Ft 
le& keitiímillió-hétszázezer forint 

t  7.200.000,- Ft 
azaz Hétmillió-keadirtireitemity kft. 

apest,vici ut  95. 
dészá • 90211F2:741-----  

fák.ZtrenT 4  
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék  saint: 03451/2002 

II_ 1139  Budapest. Mid at 91 Tel +36 (1) 270 90 86 Fax +36(1) 270 90 87 !'mails atupgayagtIftetblut 

AC 

: tulajdönjos„•:  

• f  raktár 
: földszint (udvar:i) ' 

Viz,  csaforna 
: hagyományos, tégla ;. 
:  30'42  . • 
;  2,9 in  • 
: köinförte 
:279/110.00o. 
• t58-  m2 



GRIF TON 
Property Értékelt ingrulan,  Bp., Mk  ker., Di6steghySetmuel utca.12./tatzint  30. (Urn.:  35976/0/A/I I) 

INGATLAIeRTÉKELO ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTÓI JELENTÉS TÁRGYA;  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási. KözPottl:Zrt..-‘ Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084-. 
Budapest, Or  utca  8.).  megbízta a Grills:in  Property  Kft -t a  1089 Budapest,  Diószeghy • 
Sárnuel utca  12..  szám alatti,  35976/0/A/11  hriz-ú önkormányzati tulajdonú földszirit 30.-

 

raktar/iroda értikelésével. - • • 

Az ingatlanerakelés célja  az ingatlan forgalmi értékének  es  lilcvidációs értékének -  a. 
megállapitása. • 

• 2.  Ä SZAKÉŘTÖI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek Megfeleljen az értékelés késült 

Az ingatlanértékelö adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása..  A  vonatkozó-  — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott ajánlásoknak megfelelően,  áz  abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Älkieszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) Szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapulá 
.módszert  es  e hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VIII.1.)  PM  és az  54/097.:  (VIII I)  FM  sz rendeleteket, továbbá a helyi 
önkormányzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és* a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakérai jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá• az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére Opillö összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megkönlítést alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szende és időpontja 

Helyszíni szemle idöpöntja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:  2018.  április  10. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  március  21.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlann51 fényképfelvételek keszültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

141139  Budapest,  wei i‘a  n4,4 +35(» 270 90 86 Pax: 46(1> 270 90 87 I-mall: 12neetteMitt9 
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triaelt ingot/an:. BA. VIII. hr., Blaney Sinnuel wen 12.1bldszim 30. rum.. 35976/0/4/I l,) 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  • 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartasi adatok 

• Cp 

GRIFTON 
Property  

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 

:Budapest;  VIII. ker. 
: belterület 

Diószeghy Sämtiel utca  12.  földszint  30. 
: 35976/0/A/I I 
: raktár. 
:  30 m2 

Tulajdonos (ok) : Józsefvárosi önkormányzat Polgármesteri Hivatal  1/1  tulajdoni hányad 
Széljegyek • : — 
Terhek 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, (Marinas !Atka 

Az értékclésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Orczy hegyed elnevezésű 
Városrészben, a DiószeghY Sámuel utcában, a Sárkány utca és Rozgonyi utea között levő 
társasház fbldsziritjén található. Környezetében többnyire társasházas jellegű ingatlanok a 
jellemzőek.  AZ  utcák burkoltak, közmüvesítettek.  A  társasház és a vizsgált ingatlan is 
közinilves. Tömegközlekedéssel  ä  környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal, és 
villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben az Orczy  fit  felől közelíthető 
meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

• 

építés ideje 
ingatlan típusa 
építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 

:  1900. 
: társasház 

hagyományos, tégla 
: beton sávalap 
: bituritenes szigetelőlemez 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: acélgerendás tbdém, átlagos állapotú 
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
: nyeregtető, átlagos állapotú 
: cserépfedés, átlagos állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékeli lngallan 
külső nyílászárók faszerkezetű ajtó  es  ablak, az ajtó OSB lappal borított, 

rossz állapotban 
belső nyílászárók : - • 
padozat, burkolat : beton, járólap, parketta burkolat, gyenge-közepes állapotban 
belsö felületképzés: vakolt, festett, csempézett, tapétázott falak, gyenge állapotban 
gépeszet, höieadók: - 

Hi ‚39 Budimest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: 36(1) 270 90 87 pipoertv@setzadiu 
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• ‘ GRIFTON 

Értékeli ingatIon: Mai-mew  Sämtel utca  1  foldszütt  iú  Irsz :  35976/0/.4/111 Property  
• 

, 
Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1900-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint az udvari traktusban +  2  emelet kialakítással. Az értékelt 
ingatlan a Diószeghy  Samuel  utcában. a Sárkány és a Rozgonyi utca között lévő társasház 
földszintjén található, a társasház  titivating  önállóan megközelithető. Villany,  viz  és 
csatorna közmű  MIL  rendelkezésre: 
Az ingatlan több helyiségből és vizesblokkból  all,  melyek belmagassága  2,9  m. 
Bejárati ajtó is ablak faszerkezetűek, áz ajtó  es  az egyik ablak OSB lappal bontott, rossz 
ällapotűalc.  A  padozat beton, járólap, parketta burkolat, gyenge állapottí.  A  falak vakoltak, 
festettek, tapétázottak, csempézettek, gyenge állapotúak. Falakon vizesedés nyomai 
láthatóak. 
Jelenleg semmilyen gépészeti berendezés és hőleadó nincs a vizsgált ingatlanban. 
A  szemle során az ingatlan üres volt. 
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakitás és funkció következtében az egyes 
ftuikcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek akipterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérá súllyal vettük figyelembe. 

liable  ea-magnnezes 
helyisigek nett6 . 

SaPleraletes  r°2 

teaulaiitheelló 

terillei ar"OE13  % 

helyiseek 
reduinilt 

alapterülete,  ml  
Ingo:Ian helyised  

    

Rabat 

 

10,71 100% 10,28 

  

5,42 100% 5,42 

  

• 6,50 100% 6.50 
Raktár 

 

130 t00% 130 
Zuhanya5 .  we 

 

4,00 , 100% ea 
Halyszinen ellenőrző« terület  (m2) ' 30,00 

 

30.00 

Tulajdoni lapszerinti terület  (m2)  

 

aopo 

 

30,00 

Az értékmeghatározás sonin figyelembe vett redukált alapterül t összesen:  30,0 m2. 

H-1139 Etticlapest.  váci  t« 95. Tula +36 (1) 2109016 Fax: t36 (1) 270 90 87 E-maiii «Daly !es jenjut 
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. GRIFTON • 

Értikelt  ingatlan:  Bp.; VIII ker., Diászeghy Seunuel idea 12 fdlitennt 30 (Hr 3.5976;0/4./10 Pr °P'e 

4.  Érték meghatározás 
4.I.Forgalmi értél' mephatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az ertékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévd, hagyomanyos szerkezetü lakóépületben találhaUS irodák az elmúlt egy 

évben megvalósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Me evezés 
Az. éétékekiadd . • 

ingatbm jellemzői. 

st . 
.• Osszehasonlító.adatok jellemzői 

I , 3 

 

5 
Az ingatlan kinkcieja • 

, 
• Itakedirodis 

 

. %soda 

   

Település . , BP.;  VIII. ker. • • Bp..;  Vlff. ker. 8p, VW. ket • 18p..5/111.  ker. • flo.;‘, 111.  key ' Bp.,V111. ker. 
Mitzi*  trie• 

.. 
' •  ...(91444'  

88 

• Utca, litzazint .. .. . .... 
. - epülemo Iseliikelkclitzkedts ' , 

Ingadan redukikahizerultre : 

Diószeg1e5kmucl utca  12-.... 
• Ibldazint 

30 

.... .P0i)Olei  ea' -. • ' 

, • I.StAelet. .. • • . 
40 

• •Piétne;gby S.  mat 

• ...fasiMM.t .'. . 
62 

' • ruikritis réé , 

.....:• 1•1•54451... . 
78 

j,  Megsepieutca 

- (414ekte ••• • . 
55 

y:,.•.±.49461Flive - •• - '• .. 
.58, .8.11184a1 gee..  
Eladasi  Sr  Ft-ban 

' - komfortus 

.lét4•Irfcaget4iFPAII eaP°I . 

komfurros 
1918 

2144.14 
14 600 

2018 

 

• komfortos komfortoe Rlknodonoe • ' • félkomfortos • ' 
" 

4114129t  . 
000 

• • ' '1910 . 

.1?ielt '‘.4e.P53 illam 
26 150000  • • 

1925 • • . . .. 
,..!.481A.k0esi.illz... 
. .  :26900000.  • :. 

. - . . .,... • 
....!.xte,.i!la228144'.... _. 
••• .16200006 

. . , .. . 
:..ifsbe..f9iiilt9v. e•• . 
2 249110000 ' 

dada.% idhe • 

  

• 2018 - -..- • ' ' • 2018•—• ". 20Iff :: . 2018. • 
%ami összehasontit6 adat ss 

 

Adatbizis 
365 000 

• • Adarbizia• • 
' •  421774 • 

. .., , . 
. • : Adatbans •• 

344 872 

. 
....adarbiais: .... 

..294545.. - ' 
• A' dad,' ázis ' . • 

?mess fallagos kinibti gr (Ftfinz 
Korrekcién tényezők Ssisslikos kurrekcin Százalékos korrekció Százalkos kotrckcin Számlékoekotrelicin Szisalékos kortcknó 

elhelyezkedés(1) 
mgaitax;mégeten - 

. - mtlizzakinapot  (3).  • 
. .1484018v8its IMM43.isMs ill .03  .. 

bastiolés 
'. rabb pyo 

jubb 
r  azonos 

• •  0%. 
se. 

L  ..5% 
'  ei. 

,basonló • 
' nag obb 

huonlii 
r  Maim 

0%  , 
• 5% 
0%  : 

• 0% 

o,  _ tOEbb . 
' nsgyobb 

. hasoolo 
ammo 

-5%. •  .. 
5% r 

. 0%.  • 
.  4% 

..,  humid- 
:. s t  
' hasonló • 

• se, , 
.. 5•31. 
.:  0% 
. 5% • 

r  .  jobb  
nettokb 

. 1914t... 
' rosszabb 

: .-se.5... 
5% 

• •5%. 
3a.,, ' anszaii; 

intatlaa elbelgezkerlitse fistületeri  beget; (5) • 'ebb • -5%-• basool6 • 0%  - jobb -5%  , ' hasonló' "0% basool6 0o.., 
. • eladisi/ajlolasiiir  (6) hasonki • 0%C  - blasoot ' .  0% • hasonló 0%' burials: _  0% '  bond& O'a 

A  piaci kottekció mértéke összesen -51. 

 

-5% . 10`re ' 0% 

Kotrigift fajtagos claclisi  ;ink  (Ft/rn z)  346 750 

. . . 
• 442 863 327 628 324 000 • 282 955 

A  figyelembe vert súlyszámok . 100% 20% 20%: .20% 20% • 2690 

 

. . 
azaz Tízmi. llió-hárarnszázezer forint 

Korrigált salyozou átlag eladási  Sr  (Ft/m1) 344 839 

 

. . 

4.z  ingatIgn becsült piaci forgalmi ének  
. . . 
10 300 000 

_ . .., • - 

I Az ingatlan becsült I  i  kvidacids értéke ' 7200000 aux.  z  liétmilli6-kettásZázezer foritit  

1I-  I  139 Budapest,  Vici  6195. W.: +36 (1) 270 90 86 FOX: +36 (2) 270 90 87  E-mallt provertregrifton.1114_ 



GRIFTON 
Értek'!' ingatlan  Bp VI!! ker Dióneklaj; Säml  0el.wea 12.jbldizint 30. (Wu.: 359100)44/I Property 

ee.•fflexmOEigirrerre•Mr"`" 

' • • 

11 
, Hattori Ilt6 adatok • méret (re2) Batted  dIJ .Ft/h6 

%egos  barlea aq 
FunIzih6 

- 2506 
1 379  ._ 

.. .  1 275 
' . 2 128 .  

2 097 

1. IrOde„ ?.ernelet, Baross utca 
2.kakifiri0libizint, Lutza utca i 

• 38 
29 _ 

' 

95 000 
40 000 

..  65 000 
iöööőö 

3.  Raktár, földszint,. Népszínház utca 
1.3PDA:14,14141h( utca _Szerdahetyi . 

: 

51 
 ai 

----8.i  8.  ioda, földszint, Szigony utca . .  130 000-7-  

Átiag bérleti  c4  FUm2/bó 

    

1.880 
ällapoímiatti korrekció: 

 

0% 

   

Korrigält bérleti  di  Ft/rn2/hó 

    

1 880 

      

Meg novezes i 

   

Adatok, 4rtéke  k 
Bevételek:.  
A  biiiiii00 hasznailthatdterütet 

    

30 
14hitti42044 betpti bevétel,  Ft  /hó 
LetietségeiO4r100'601:4tel;  Ft  /ev 

    

56 400 
• ..L_  676 800 

Tiniezbetö kihasználtsit % 

 

-7.5-620 
Ffgyelem be vehető bei/IK  Ft 

  

• 

 

507 600 
Kladóttok,  Ft 
A  iiiikfbnas  fenntartási költségei a bevétel  3  %-a 
-fietiedzsettesi költségek a bevétel  3%-a 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

    

15 228 
.  15 228 
-2-0 304 

Kalkulálhatá köttségek összesen,  Ft 

    

.  5076Q 
üves  Liz  emi eredmeny,  Ff._  _ __ ____, 
Tiikésitési ráta ''.'. • C • - 
Tökésitett érték,  Ft - 
Befektetési kiadások 

— 

.. 

  

488 840 
' . OEX.13  0% 

• 7. 814 000 

  

Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

    

7 184 000 
Hotadéki érték kerekitve,  Ft 

  

7 200 000 
Tőkésítési ráta becslése. 
Kockázatmentes kamatláb 
Oran*  kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingat  Ian  típus kockázat 

. 2,5 
:1,1 
2,0 

:0,4 

H-I  139  Budápest. váci Út  95.  Tea  +36 (1) 270'90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: r ő arlfton lnj 

4.2.  Forgalmi érték mehatirozása hozam alapú elemzéssel. 

A  bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelöen  1.880  Ft/m2/hó értéken becsültük theg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek,  at  adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik  A  Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerüsítettük.  A  közvetlen tökésités 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számitunk  at  értékmutatóvá.  A 
vizsgált Ingatlan esetében  6,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 



GRIFTON 
Értékett ingaitan: Bp.  VIII  ker.. Dióneghy Sdmuel idea 12. földnist 30. (Hra: 35976/0/4/11) P r, 0-p  er  t  y. 

4.34

 

tárgyi ingatlanra iutó földterillet értékének számítása: 

MCI  adatok alapján átlapítottuk meg:, • Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a 
Tcleknagyszig (m2)  
Eszmei hin_yadök a tarsasharban össiesen 

958 
I0000. 

A betétre  jute, esmei Ignyad  

Allxitétre iut6 telekhányad (m»  

279 

27 

Átlagos, fajlagos tclekérték (Ft/m2)  

Asiagstfaohoz tirtozóle1ekikinrid 
eat:Met rté ke kereltftre (V) 
talbetitre Judd telekhanod x  fajlagos 
(ekkérték) 

100 000 

te;a; kertetrakkKititiferiefelff 

4,4 ,4  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállaoltása: 

• A  piaci ösizehasonlítáion alapuló megközelítésre vóriatkozóan - az véleméhyünk; hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz,  bogy  az e módszerrel kapott értéket • • 
megbízhatónak tekinthessük.  A.  hozamalapú megközelítéssel végzett -  szarnitások során 

• prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából rea11zá1hat6 -árhevetelt  A 
hozámszámítás.azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tillatzi, amelyekért egy• 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os  súlyozással 
vettük fi elembe.• 

Vizsgált Ingatlan Mac,  összehasonlitó 
módszerret számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
azámitott órták,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

 

10 300 000 

  

7 200 000 

Elfogadásra javasolt iktisic,  Ft 

  

g  440 000 

 

Az ismertetett módszerrel ős feltétellel a  1089 Budapest,  Diószeghy  Simnel  utca  12. 
szám alatti, önkormányzati tulajdonú  35976/0/A/11  hrsz-ú földszint  30.  raktár/iroda 
jelenlegi piaci értékét: 

9.440.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-négyszáznegyvenezer forintban 
határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

Grifton  Property  Kft. 
udapest, Váci  (4 95. 
rty  2267 

Budapest, 2018.  április  13. 

r  
Torinyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H.I132 Budapest. Vkl (It 95. Tel.: +36 (1) 270 90,86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: aelsralasatei 



Értéke!' ingattan: Bp. VIII. ker., Dtászeghy  Samuel  utca V. Attie!  30. 35976,0/tW  0 

GRIFTON 
Prop e rt y 

Speciális feltételezések, korlátozások  

A  megtillapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelö kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége. nem Mződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefilggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és ar értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogefm, vagyonjogok 
érvényessége, stb) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, Melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem  volt  módunkban elvégezni, ezért felelösségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bennitatását szolgálják. 7  

Megbízó tudomásul veszi, hogy az *értékelő az értékelést szemrevételezés és  a  Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján.  készíti.  Az  esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért  Oz.  értékelő felelősséget  nein  vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az  ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerú 
használatához szükséges felszerelések: gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepitett vagy  mobil  eszközök értékét 

Az  értékelés időpontja  2018.  Április hó,  a  közgazdasági, jogi feltételék és piaci viszonyok 
előre kellö pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik  a  szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.:  hónapon  ml  történó felhasználás esetén  a  megadott 
érték felülvizsgálata indokolt, . 

Az  általunk meghatározott érték a.fentiekben vázolt feltételeken alapul, és  a  Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. • 

W1139 Budapest,  Váci  M. 95. Tel,: +36(1) 27o 90 86 Pax: 4-36 (1) 270 90 87 E-mail: pmerlvecinfton  hu 
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GRIFTON 
égéhell 4;114n: ep., VIII. keP., tika I Z. »Wet; nt afm.: 35976/7M/I PropertY 

h4ÉLLÉKLÉTÜK 

Tulajdoni  
Társisház alapító okirat (részlet) 

Társashazi szintrajz (részlet) . 
Fényképék 

Térkép 

W1139 Budapest,  Váci  %It 95.11K1 -,1s(1)`27-9 9.0 Lbt Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: noprjbLegriftOthAl 
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Budapest VW kertilet Jdzsetvánkei önkorinánvrat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

F Budapest,  VIII. ker., Ditiszeghy Säinuel "utea  12.  I • 
• • ... • • • • .• • 

• Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros läisérváMsi önkormányzat megbtzásából a lázservárosi Vagyonkezelő 
KFT.  (1084 Budapest,  er az ingatlart-nyilvántartásban  Budapest.  VIII ken,.  35976  ' • 
htsz alati-szerepló, természetben  Budapest  , VIII. ker., Diószeghy Sámuel utca  11 stint  aIatti,,a 
helyi OtikormirtYzat nilaidmiát képet házingatlant -- az  1993.  evf LXXVIII. sz.  11 es ilk all  
módosító  994:.  evi XVII. Sz lt. és a  29/2000  (VII.  14.)  önkorMányzati rendelet alapján- a jelen 
alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló  4997,  óvi  COAL  sz törvényben esi Mellékelt , 
alaprajzokban foglaltakitak megfelelően társashär4 alakítja  at.  .• '  

A  ttirsashe neve:.. 

Budapest  VIII. kerület, Diószeghy.Stitnuel utca  12.  TdrsasIuíz.. 

IL A Mats  és külön tulajdon 

ingátlahrészek elhatárolása  es  meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása 

A.)  Közös tulajdon' ingathinriszek: 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltiintetett és a műszaki leírásban körülírt 

. • • . . ' „ . . • '. ' 

telek  : :.......58 m  

Pince: 

IC tároló: '  2,80  ni2 
rti. tarot& 2,80  tn2 
IV. tarok): 3,68m  
V. tároló' • 4,02 m2 
VI; tároló: . 4,02  in2 
VII. közlekedö: 18,07  m' 
VIII. tároló '  12,47 m2 
IX• tax•oló: ‘ 7,68  m 2 

Rudapast OIL ken, Didszephy Samuel  utca  12. :2.  oldal 



Budapest  V.111.1ré»ület • Jársefivirosi önkormrinvrat  

. . 

8. A Budapest  Főváros Józsefvárosi örtkonnányzatot illeti a terven  8.  számmal jelölt,  Budapest . 
VIM  ker,  35976/A/8 alatt. felvett, természetben a  Budapest VW.  ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12  földszint  8  sz. alatti  1  szobás,  28 In'  alapterületű öröklakás a 
hozza tartozo mellékhelYiseggel éS a közös tulajdonból  255/10000  hányad. • 

L  A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  9.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker  35976/A/9 lust:  alatt 'felvett; természetben  h Budapest ,1/1.11 
D1oszeghy  Samna!  utca  12.  földszint 10 sz. alatti  1  szobás;  18m2  alapterületű ötöklakás a 
hozzá tartozó Mellé.khelyiséggét  es  a közös tulajdonból  168/19000  hányad. 

OE 

10.A  13. tzdapc3t Főváros •Józseryttrosi • Önkormányzatot illeti a terven 10 színiunal jelölt, 
Budapest  VIII ker.;  35976/A/10  •hrsz alatt felvett,. természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy•  Samuel  utca  I2.  földszint 11-12 sz alatti Ł szobás;  32  mz  alapterületii 
öröklakás a hozzá tartozó inellékhelyisegekkel  es  a közös tulajdonból  292/10000  hanyad. 

- 
-II.  A Budapest  Fövircis Józsefvárosi • Önkormányzatot illeti a teYven 11 száfIltual.:  jelölt; 

Budapest  VIII ker..; 35976/A/I1 hrsz alatt felvett, terme.szetben a  Budapest'  VIII.. ker; 
Diószeghy  Samuel nun 12.  földszinti,  30; m2  alapterületű nem lakás céljára :  szcilgáló. 
helyiség (raktür  1)  a hozzá tartozó rhellékhelyisegekkel  es ä  Icözös tulajdonból  279/1090o  . 
hányad. • 

12 A  Bistapert Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti, a terven 12 szánunal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/12  hrsz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII,  kern 
Diószeghyi  Samuel  utca  12.  földszint  15-16.  sz. alatti I szóbás,  28 n12.  alapterületű 
öröklakás a hozza tartozó mellókhelyiségekkel  es  a közös tulajdonből 259/10000.hanyad.' - • 

, • .• • . . . • . . • . • 
13. A  .  Budapest  FővároS 16isefvárosi ÖnkormanYzatot illeti 'terven  13.  :szatiunal jelölt, . . . - 

Budapest "[IL  ker„  35976/A/13  hisz alatt felvett;  terrneSzetben a  Budapest  VIII. ker„ • . • . . 
Diószeghy  Simnel  utca  12  Félemelet 18 sz, alatti  1  szobás,  40 alapterületű öröklakás a , . 
hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közöS tulajdonból  366/10000  hanyact. 

14: A Budapest  Fffinitps Józsefvárosi Önkorntaityzatot illeti a terven  14.  számmal jelók 
Budapest  VE11:: ker.,  35976/A/14  , hrsz alatt felvett, tenné§zetben  ä Budapest  VIII. .ker.; 
Diószeghy:Sinduel utca  12  Félemelet 19 sz alatti szoba,  21 nil  alaptertilent oröklakása 
hozzitartozo'inellékbelYiségekkel  es  a közös tulajdonból  192/10000  hányad. . OE. ,. • .. 

15.A  Budapest Főváros :Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a  tertian  :  IS  szánuttal jelölt, • 
Budapest  VIII: ker:,  •35976/A/15  hrsz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker , 
Diószeghy  Samuel  utca  12.  Félemelet 20 sz. alatti  1  szobás,  27  rn2  alapterületű öröklakás 
hozza tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  251/10000  hány'«'. ; 

. . 
16.A Budapest  Fővaros Józsefvkirosi.. önkormányz.atot • Maki a terven ló. számmal jelölt; 

Budapest  VIII. ker., 3.5976/OE.Aiiie hisz. alatt felvett, ' természetben a  Budapest  VIII. 
Diészeghy  Samuel  utca  12 21.  Sz. alatti  1  szobás,  23 1112  alapterületű örökläktis a 
hozzá tartozó mellathelyiSigeklce1  es  a közös tulajdonból  216/10000  hányad.» 

17.A Budapest  ' fősilitos :Józsefvárosi Önkonnányzatot . illeti a  %et  yen  17:  számmal jelöli • ij 
Budapest 35916/A11Z hisz : felvett., természetben e  Budapest  VIII ker, 
UlászeihySániuél utca  12,  Félemelet  22  sz. alatti I szobis,  24 in'  alapterülce örtiklits a 
hozza tättozÓinallékbelyiseggel  es  a közös tulajdonból  22.1/10000  hanyad.' ' ;•• 

Radapest  P711.  kn., Didszegliftlimugl  utca  12„. i • 

0 G 

' 
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1089 Budapest,  Diószeghy Sámuel utca  12.  földszint  30.  iroda, raktár Hisz,:  35976/0/M11 

Társasház Társasház bejárata 

Kapualj és udvar 

2018.  április  10. 



1089 Budapest,  Diöszeghy Sámuel utea  12.  földszint  30.  iroda, raktár Ilrsz.:  35976/0/A/11 

Vizsgált Ingatlan bejárata 
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Budapest, VIII. ker. Diöszeghy Simla  utca  12. 



I. 



Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

bz. 44A  t 

73-o  _ 

Likvid forgalmi érték: SCO .  coal  —  Ft  
Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Ft/m2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése:  J  helyiség 

OEV 

Az ingatlan  dine,  azonositisi adatai:  
Település: Budapest,  VIII. kerület 
Utca, házszám, emelet, ajtó: József utca II tetőtér 
HRSZ: 35222/0/A/27 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbeeslö: 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 81.111  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 730.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 550.000 Ft 
Dátuma: 2018. 04. 30. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2018. 08. 14. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:  
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormány-zat 
Bérlő: üres 

Értékelési  forma: J  Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

  

20180K! 03, 
Budapest 2018.  

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK  Zn. 





GRIFTON 
Értékelt ingatlan:  Hp 1111. ker., Asset eke II  emeled  raid; (linz.: 3.5222/D/A/i7) Properiy:  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMitNY 

a  Budapest  VIII. ker., József utca  11.  (hrsz.:35222/0/4/27) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú emeleti raktár forgalmi értékéről 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  április  30. 

H-I  139 Budapest, Wei  üt  95. Tel.: 36 (1) 270 90 86 Fax +36 (1) 270 90 87 E-mail: pflpetty@satahu 

2_ 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 



' MékeIt ingatlan Ap.; Jeteefútä  lt:  intiditi rolcMr  (Ifni: 35222/0/4/27)  

, • 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

Józiefvárimi GaidilkOditsi KözPont Zrt.•H VigYongazdálkcidisi Igazgatósig  

Települt(iároir,:kertilet,'vätoirész). 
intelehujto 

Hrsz
 

:  Budapest,  VIII, ker. Csarnok-negyal 
: JózSif utca  11.  tetfitér, ajtó: 

35222/0/A/27 
TULAJDONVISZONYOK • • 
Tulajdorios 
• 
Jelenlegi bérlő  
A  tukijdoni tiefyzet/frirgalomképesiég értékelósi 

:VW.  kit. Joisefiärosi önkártnányzat 
Polgármester' Hivatala • • 

: nincs 
forgäldinképeS  

ÉRTÉKELT ElttiniELTSEG 

I  tavÉNYESSÉG • : fordulóniptól számitott 180 nap 

AZ INCA TLA FÖBB JELLENIZett 
:  mkt&  • 
; emeleti (udvari) : 
: villany ' 

hegaionninyos, tégla' 
-:9rn2 

2;4  méter • 
: komfort nélküli 

j3/10.000 • 
b84 ' 

Ingatlan típusi 
Épületen MOH elhelyezkedése.' 
közinii-ellátottsig 
Épitési technológia 
etiiiaptertilct (felmérés alapján). 
Bélmagasság 
Koinfortfokozat 
Eszmei hányed.,. . 
ileash(ti'telkének területe 

Értékelés alkalmaiott módszere 
Értékelés fórdulónapjir 

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
:  2018,  iprilis  30. , 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK' : 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

• 
Az ing.-hem  tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

: 81.111,-Ptfm2 
:  730.000,- Ft 

azaz Hétszár.harmincezer forint 
:  180.000,-Ft . 

arms  Százkyolcvanezer fotint 
:  550.000,- Ft 
azaz Ötszizikvenezer forint 

Késztterte: Onion Property  Kit. 
1139 Budapest  Váci  Ca 95. 
Ad6szám.22579096.2.41  

13011911110b99914 
Ingatlankirgalmi értékbees16 
névjegyzék szám:  03451/2002 

I-1-1139 Budapest,  Vici  at 95. Teti +36 (1) 2743 90 86 fax: +36 (1) 270 90 87 e-mail: emertesaffanba 



GR  IF TON 
Pro perI . y1- tngatlan:  lip..  VIII ker.' József  urea  I  1.  enzelttiraktár :  3.5»2:0/4/27)  

INGATLANÉRT &Ell;  ADATLAP  

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÄRGYA.,  AZ  ÉFITÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt..— VagyongazdÁlkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, tit  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1084  Hndapest,'József utca  11. 
szám alatti,  35222/0/A/27  hrsz-ii önkormányzati tulajdonú emeleti raktár értékelésével. 

• Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megällapítása 

Z A  SZAKÉRTÓI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően  at  értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghauirozott eljárásokat 
követve, az Ällóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útrnutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapulö 
módszert is a hozam alapú mödszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (VIM.) PM es  az  54/1997.  (VIII  1) FM  sz rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer  es  a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítenek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakérai jelentésben használ' értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 

• megközelítést alkalmaztuk. 

2.3.  Helysüni szemle á időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok  

:2018.  április  23. 

tulajdoni lap  (tent  hiteles,  2018.  március  21.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletkéni csatoltunk. 
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• 3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉS 

3.1.  Ingattan-nyilvántartósi adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 

Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: József utca  1 1.  ajtó:  2. 
:  35222/0/A/27 
: raktár 
:  9 m2 
:VIII. ker. Józsefvárosi önkormányzat Polgármesteri Hivatala  1/1 
tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általrinos leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületdben, Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a József utca  es  a Rigó utca sarkán lévő társasház emeletén található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A 
tárSasház könnüves, a vizsgált ingatlanban csak villany könnü van. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő villamosokkal, autóbuszokkal erhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a József utca felől közelithető meg. 

3.3  Félépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1910-es évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla, 
alapozás : tégla sávalap 
szigetelés : valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
tartószerkezet : tégla szerkezet átlagos állapotban 
födémszerkezet : acélgerendás  Wen;  átlagos állapotú 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet :.nyeregtető, átlagos állapotú 
héjazat : cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés:kóporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : faszerkezetü ajtó, fémszerkezetű ablak, rossz állapotúak 
belső nyílászárók - 
padozat, burkolat : beton, közepes állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, közepes állapotúak 
gépészet, höleadók: - 
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Az ingatlant magába foglaló társasház az 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + fifidszint +  3  emelet kialakítással. Az ertekelt ingatlan a József utca és 
a Rigó utca sarkán levő társasház emeletén található, a hátsó lépcsőházból zárt közös 
helyiségen  ät  közelíthető meg.  A  vizsgált ingatlan egy helyiségből äll, melynek 
belmagassäga  2,4  m. Csak villany közmű van. 
A  vizsgált ingatlan bejárati ajtaja faszerkezetű, ablaka fémszerkezetCr rossz állapotúak  A 
padozat beton, közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, közepes állapotúak. 
Gépészeti berendezést  es  hőleadót nem találtunk. 
A  szemle során  at  ingatlan  tires  volt. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotú. 

34  Alópterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében  at  egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

IlelOEiség-megnewzés 
helységek nettó 

alarterülete,  m2. 
ratkilt/nettó 

terület iránya  Y. 

helyiségek 
redukitt 

alapterIllete, 

m 
Ingadan helyiségel 

   

Raktár - 9,03 100% 9,03 
Összesen ' ' 9,03 

 

9,03 

Marl*  izerinti., helyszinen ellenőrzött terület  (m2) 9,00 

 

9,00 

Tulajdont  laps  zerinti terüfet  (m2)  ; 9,00  • 

 

9,00' 

Az értékmeghatirozais során figyelembe vett redukält alapterület összesen:  9 m2. 

141139 Budapest, Wei út 95.  tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: 436(1) 270 90 87 ertisails tatmertwOoriltoen, 

2 G 



sa- strutS S ati."7  'Mk 

Értaelt ingot/air Bp.. VIII. ker..  József utca  I I.  emeleti  rattier (Wm..- 3522E0/447):  

GRIFTON 
Property 

4.  Érték meghatározás 
4.1Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értektneghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területen levő, hagyományos szerkezetú társasházban található raktárak elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Megnevezés 
Az inekekadó . Osszehasonlító adatok jellemzöi 

ins»  jellemzói . 

 

2 "3 

 

5 
Az  rogation  (unkciója ' . . , 

  

- . 

  

Raknit 

. . 

 

13e.  VIIL ket - Bp., V111  ker. . IM:,,,VIIE ker. -::: .•" Bp.,  YU ket Hp.,  VIII. ker. 

 

'kfinef utca  U. Fut6utai... • Hoevith  )(daily  tér • itiiiatd0 dr Vinci.u. Poiteiuma -frond end  • 
*" ••••''.• äpületen IMEItalbelyczkeda . omelet' pIK' raacd place cc pince 

 

r  ; t ..' • • dithaammis tinatetakte 9 
. 

Imitator( 
i  014 

térda, atleres 

    

97 

  

r.elkuli . :. ' :611komenor::  1 'F ..<  lusedom;>/:•• ;-; félkomfottoíir Ito:Mort  oiling'? 

   

':'" .19.15 :-.2..-:;• ••'? •; "•-•,••••;1901:rr,•-•.. ••: •i" •-• -•  let  • ' •••' • t  • - . -1900- ' 
€..: '-• ' SaeslieseknaPor : . • •• •-• -  OE-. ;!)•.Tégii,mgenge-közepos  41 allapoi PSIS; Whitton ass  lei; itlatmalsoot *la,  fclikkoMülkont :  tialth;  min  illapor 

 

- . 

     

... 

      

. • • tlanekasuntit6 adat forráta 

 

Adatbizic—r  • ' Adatbázis .- ' Adatbizis ' ' Ádatbázis Adatbázis 
Fajlagos kinilati ár (Ft/m2) 

 

.90164 

   

Korrekciós tény  :irk gran/Moo konekció 5:Malik°, korrekon Százalékos kunació Százalékos konekció Százalékos kontkek 
elhelyezkedés  (1) ' basooki 0% hasonló 0% hasonló 

r 9/29bb 
hasindri 

OW  - nereabb 5%  - roaszabb "5% 
_ . keelee  eel, (2)  - . 

hasznilkatóreig  (3) 
v.  nerzH9b6 

husk, 
10°4 

• .oe. 
-  anise 

hasonló 
um 
0% 

5% 
0% 

nagyobb 
Iseult; 

. 1.594.. 
.  OW 

..nolgobb.. 
hasonló 

15%  . 
0%  . 

kössünk, komfortcsiség  (4) ' "  Isom 0%, . jubb -5% jobb -10% - pal%  . .5% w  azonos• oe. 
. -.. . müszaki alapot (S) ' 

Mptlanelhelyezkedése épületen belfd  (6) 
hasonló ' 
tossubb 

: :.. 0% .. 
S% 

. jObb'. 
cordSbb 

_  -5% 
5% 

hasonló 
msszabh 

0%  ' 
5% 

;  we b  . 
zonsabb 

.5%  . 
5% 

.tosizabb 
arssiabb 

' .  3% 
5% 

A piaci kortekak$ mértéke összesen 

 

,  SA . 0% 15/. 

  

Kotrigált Letagos clad.isi  ink  (Febra) 84 490  , • 94 672 108 108 81 066 64 330 

A  Ggyelembe yen súlyszámok 100% -  20% 20% 20% 20% 20% 

azaz fiénzázhavennyolcezer-hétszázkilenevenha'rom Arias 
azaz eliszáznegyvenegezer-3zdzötven forint 

Korrigált Mlyozon átlag eladási ár (Ft/m2) 86 533 

 

Az ingatlan becsült piaci forgalmi éneke . 778 793 
. . . . 

Az  Ingalls  becsült likvideiciés értéke 545 LW' 
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A  likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltdtelezünk.  A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget teve, az értékelt ingatlannál a gyors . 
szabadpiaci értékesítés miatt  -30%  korrekciót alkalmaztunk a likvidkiós érték 
meghatározásánál. 

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel  

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  851  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. • 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukcW)k alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik  at  Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  szamszertisítettük.  A  közvetlen tökésités 
módszerénél egyetlen évre Vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  8,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

• 
' Haeoniltó adatok . 

. „ . 
méret wrlileriee  40 FUNS  Feglace bérlette ahnehts 

' • 
1. Bakal;  ',inc.',  Barbee  utca • • 40: :39000 .975 
2,Mlát;ffitIcre,13_acsó Béta utca_ : 
3.  Raktár„pince,'Szigonyytca • . . 
if. Rear, Knee, lime,  utca - 
5.  Raktär, pince, Üllöi út 

100•  
• 33 • 

91 . . , 
186 

-  60 000,  . sob 
— - 909 

505 
699 

30 000  . 
46 000 . 

13000d 
Atlag bérleti  di  Ft/m2/h6. 

  

740 
Méret miatti korrekció :15% 

  

Korrigált bérleti dg FUrT12/b5 

  

851 

    

Megnevezés 

 

. Aeatok, értékek 
Bevételek 
A  bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel Ft/hó 
Lehetségés bérleti bevétel Ft/év 
Tervezhetá kihasználtság, % 

• ' . 
• 7 

-. • . - • 9 .1 

. 9 
659 
-968 
7-5% 

Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

 

68 931' 
Kiadások,  Ft ...... 
A  tulajdonos fenntartási költséges a bevétel  3  %-a _ 
Menedzselési köttségek,_a bevétel  3  tk-a 

. - . . 
_:.2 06.3 
» 2068 

_ '..:: ?:: - '.3), ••  __  

Feketási költségalap, a beVétel  4 %-a 

 

- 2 757 
Kalkulálható költségek esszesen,  Ft 

   

Éves üzemi eredmisea.._. 

 

• •  !2O38 

- • , Tök4ii4siTita - ,.: . : : 7 .. 
TökésRett érték,  Ft '..-..-'''' -.. . • 
iiiiiiiiiiii kiadások  -----.-7-  '  "7---- ----' 

• ,t . :- -  775 474 
.. 

_ 

Az ingatlan hozadékiértéke,  Ft 

 

.  825 474 
Floiadékl;tittékketékitve,n 

 

'000 
Tokésitési ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat • 
Ingatlanpiaci kockázat 
1ngatlari típus kockázat 

H-t  139 Budapest,  Váci ut  95.  Tel.:  36 (1) 270 9066 Fax: +36 (1) 270 90 87 &mall:  oreoertetaecifel.116 
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:2,0 
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Ingatlanforgalmi értékbeeslő 
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4.3 .4  tárgyi ingatlanra iutó földterület értékének sztáMitása 

Az eszmei hanyadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Teleknagyság  (m2) 684 

 

Eszmei hanyadok a titrsashizhan Osslesen 10 000 
Abetétre jtatá eszmei hanyad - 53 

 

Alktétre bzó tekkhanyad  (m2) 

 

Átlagos, fajlagos tekkérték (Ft/m2) S  000 

Az Ingatfanhoz tartozó telekhanyad 
titanic  i  e rtéke  karat( five (Ft) 
(albetétre jutó  fete  khinynd  x  6tilagos 
telekérték) 180 000 azaz Szétertcpanezer  Print 

4.3 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapitása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  ant  rendelkezésünkre ahhoz; hogy az e módszerrel kapott ertéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számitások soran 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizitlható árbevetelt.  A 
hozamsz.átnitás azoknak a tulajdoni elönyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekert egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplök érdeklödése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két örtékelesi módszer eredményét  70-30  %-os  súlyozással 
vettük figyelembe. 

 

Mac'  össehasionlit6 
módsterrel azimititt  &Hit, Ft 

Hozámilapú beceessel 
.szimitott ért6k,  Ft 

Súlyozás, 7096 

 

30% 

 

.  718 793 

 

. es 474 
Elfogadcieralavaäolt  646k, Ft 

 

.  732 792-1 

A Budapest,  VIII. kerület, József utca  11.  (hrsz.:35222/0/A/27). szám alatti, 
önkormányzati tulajdonú emeleti raktür jelenlegi piaci értékét kerekitve: 

730.000  Ft-ban, 
azaz 

Hétszázharmincezer forintban 
határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tebermentes ingatlanra•vonatkozik, és ÁFA-t ncm tartalmaz! 

Britton Property  Kft. 
1139 Budapest,  Váci Cit  95. 
Actoszám:  22679026-2-41 

Cg.:  01-09-938661 

Budapest, 2018.  április  30. 
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5.  Speclálls feltaelezések; korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény-
tehermentes állapota tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert allapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyat képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik,  at  általa meghatározott érték • semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási  du  nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
Információk alapján készítettük el.  'A  Megbízó az általa szolgáltatott  es  tiz értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét is valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó  anal  rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok . 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím,, vagyonjogok 
érvényessége, Stb.) nem folytattunk • Az ingatlan forgalomképességének jogi eredető 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenöen nincs tudomásunk,  de  ezert 
felelősséget nem vállalunk. • 

A  rendelkezésünkre bocsátott adsttok  es  információk, melyeket  at  értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak is pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelösségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendö.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy  äz.  értékelő az értékelést szemrevételezés is a Megbízó-

 

• adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezökért.  at  értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetesszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 

. az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpöntja  2018.  április hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosithatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értekre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját kövétő  6.  hónapon túl 'történő, felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

.  EI-1139 Budapest; Viet  út.  95. Tat +36 (1) 27Q 90 86 Pax: +36 (1) 270$ 87 t-Meil: prizoerlvOorifton.hu 
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Tulajdoni lap 
• Társasházi alapitée okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest, Wei in 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-Mall: taxeceisitiftwe.16i 
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Nein  hiteles tulajdoni  lap 



EládaOest VIII. ker: (józset  u: alatti ingatlan-

 

TARSASHAZTULAJDONT (LAPITO OKIRAT 

I. 

rendelkezések . 

, A Budapest  FöVerosAdZietvarosi Önkormányzat  (Budapest,  VIII 
keri.litéroes'U6S-670'sMegbízása'alapján az URBS7TaSeeházakat - 
Képviselö,adlettenntartd üe Ingatlanforgalmazo:Kftj107.7: 
ButiaPest:HWesteldhyi:s.  41,  sz.) mint megbizött  äg 
törvény továbbiakban lakás tv., 'az  1994  évi. XVII. tv. kiegé-

 

szttésével a  23/1994.  .(VI.  14.)  sz..önkormanyiati rendeletben 
foglalatak alapján a haiingatlanok elidegenitese drdekébed. 
a  Budapest  VIII.  666  tulajdoni lapon  35222  helyrajzi szám T  H . 
alatt nyilvántartott  684 m2  alapterületü, a:természetbón : 
a  Budapest.-  VIII. ker. József  ii,  II:  
Józsefvárosi önkormányzat kizárólagostulajdonában:A110 - es: a . 
Józsefvárosi Vegyahkezelö Kft. (Budapest...VII/;: ker. - ör.:tv ek)T 
kezelésében  lest  lakóházingatlant a mellékelt-terVrajz- de: 
müszaki leíras:Szeriht 

tersäähäziä alakitjr  at:. , , • 

:AHfer'eashaitetörténő alakitásraTaz  19/7i'  eVi- 11,sz?-tyr: 
elölráSat alapján valamint aljelen alepitó tikirat rendilkéZeset 
szerint kerül sor,.A- . , 
A  társasház külön tülejijorml:ingátlanal. e közös tulajdobba 
utalt ingetledrOsZekból hozzájuk tartozó tulajdoni-
illetöseggel:együtt'a-vevekkel megkötni-tervézett-ades.i.veteli 
szerződések latrejöttéig Önkormányzati tillajdenban maradnak; 

Közös  as  külön tulaidoa 

A./  Közös tulajdon 
. _ 

A  lakások. ás nem  'attack  ddljära szolgáló helylsäge mindenkori 
tulajdonotainek'közös tulajdonaba kerülnek a- jelenHökirathoz - 
dsätölt'tervrajkokon.és müszaki leirásban feltüntetett alább 
felsorolt -építmenyroatek, berendezések  éä  felszerelések aZ , 
egyesitett télekkél együtt: 

Az ingatlahhoi-tartozó földrészlet  684 m2  térülettel. 
a beeltötleh reSzen  lave  térburkolattal együtt. 



-8 - 

Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  24./  számmal 
Jelölt'  a természetben a  Ill,  emelet  23.  sz. alatti 
2  szoba, előszoba. konyha, kamra, fürdöszdba helyiségekből 
ale)  öröklakas  63 m2  alapteruleitel, valamint a közös 
tulajdonböl 

372/10,000  hányad. 

AZ  önkormányzat tulajdonába kérül.a terveken  25./  száMMal 
jelölt, a természetben a III. emelet  24.  sz. alatti 
2  szoba, elöSzoba, konyha, kamra, fürdőszoba,  WC 
helyiségekböl ellö öröklakás  76 m2  alapterülettel, valamint . . 

lot 

26/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  26./  számmal 
jelölt, a természetben a Tetőtér  1.  sz. alatti 
nem lakás'rendeltetésü egy helyiségből allo raktár 
10 m2  alapterülettel; valamint a közös tulajdonböl 

60/10.060  hanyad. 

27/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  27./  számmal 
Jelölt, a természetben a Tetöter  2.  sz. alatti 
nem lakás rendeltetésű egy helyiségből  all()  raktár 
9 m2  alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

53/10.000  hányad. 

28/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül  ä  terveken  28./  számmai 
jelölt. a természetben a földeilnt_it  sz. alatti . ' . . 

.nem lakás rendeltetésü egy helyiségböl•allö utcai bejaratű 
• üzlet  16 m2  alapterülettel, valamint a közös tulajdonböl: 

96/10.000  hanyad. 

Az Önkormányzat: tulajdonába kerül a terVeken  29:/.  számmal 
Jelölt, a természetben a földszint  8.  sz. alatti 
nem lakás rendeltetésű üZlet, öltözö helyiségekből álló 
utcai bejáratű üzlet  16 m2  alapterülettel, Valamint 
a közös tulajdonból 

94/10.000:hänyad, . , . 

a közös tulajdonból 

448/10.000  hányad. 





Környezet, utca 

A  társasház bejárata Társasház utcai homlokzata 

-crl• 

A  társasház kapualja, udvar 

2018.  április  23. 

1084 Budapest,  József utca  11.  emeleti raktár Hrsz.:  35222/0/A/27 



vr.1% 2=5""OET;tVelzr ile 

Vizsgált ingatlan 

1084 Budapest  József utca  11.  emeleti raktár Hrn.:  35222/0/A/27 

Lépcsőház, közös tertilet 

Vizsgált ingatlan bejárata 

Raktár 

2018.  április  23. 



1084 Budapest,  József  Men 1 1.  emeleti raktár Hrn.:  35222/0/4.127 

mli 
dr 

Udvari homlokzat Vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  április  21 



Térkép 

Budapest,  VIII. ker. József utca II. 



Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Aurora  utca  8.  földszint  4. 
35027/0/A/4 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 5. 42-.0 coo Ft  
Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok,  es  az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Ft/m2 

G•• Seto. Ft 

  

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Grifron  Property  a 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 333.684  Ft/mi 
Az ingatlan forgalmi értéke: 6.340.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 5.120.000 Ft 
Dátuma: 2018. 04. 05. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2018. 09. 20. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:  
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Berk): üres 

 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

 

 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

  

2018 OKT 0 1, 
Budapest, 2018.  

2018 OKT 01. 

   

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Sz:akertö 

JGK Zrt. 





2018 SEPT 2 a 12._ 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest VIM  ker., Aurbra utca  8.  (hrsz.:35027/0/A/4) szám alatti, önkormányzati 
tulajdonú földszint  4  sz. iroda forgalmi értékéről 

Készitette 
• 4 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  április  5. 

: Toronyi Ferenc 
Ingatlan forgalmi értékbecslö 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(t) 270 90 87  E-ma0: gimptedaaenju 

kit.; ;(sMW 



Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Könnű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: iroda 
: földszint (udvari) 
: villany,  viz,  csatorna,  wiz 
: hagyományos, tégla 

:  19 m2 
:  3,5  m 
:  280/10.000 
: komfortos 
:  375 m2 

itateeeeni Cate boneslens" Zn. 
teee.• :o'er re; *Wad 

fen= 
Weal L. Ileetitlul6 

binJe:e0vMM6 

Budapest, 2018.  április  5. Készitette: 

2018 SIPT 2a 

. . • . 

H-1139 Budapest, Wei  üt  95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 ersmettyllenfterthy 

741: 
GRIFTON 
Property 

Értéket' ingatlan Be,  vim  ker.. Auróra  taco  akin:  4.  iroda  (Wiz: 3302710/A/4) 

ÉRTÉKELÉS COESSZEFEIGLALÓ ADATLAP 
'AZ  INGATTARFORGALMI ÉRTÉOECERÓL 

Józsefvárosi Gazdálkodisi Központ  Lt  — Vagyongazdálkodisi Igazgatóság  

Az értékelt ingatlan megnevezése : iroda 

AZ  INGÁTLAN  CH«  És AZONOSÍTÁSA 
Település (varos, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Népszínház negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó :  Aurora  utca  8.  földszint  4. 

Hrsz. :  35027/0/4/4 

Tulajdonos : VIII. Kerületi önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól Számított  180  nap  

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító adatok piaci elemzése 
Értékelés fordulónapja :2018.  április  5. 

MEGÁLLAPÍTÓIT ÉRTÉK 
:333.684,-Ft/m2 
:  6.340.000,- Ft 
azaz Haimillies-hárontrzáznegyvenezer forint 

:  1.900.000,- Ft 
azaz Egymillió-kilencszázezer forint 

:  5.120.000,- Ft 
azaz ötmilli tbittkäsenerprefelyittft. 

udapest,  sad  ut  95 
Ades 79028-2-4.1—

 

eg , 0 ,1•09 4  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbees16 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

• e 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 



H-1139 Budapest,  Vici  tit 95. Tel.; +36 (1) 270 9D 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 6-mall: prooertvOarifton.hy 

4OE> 
GRIFTON 
Property Értaelt ingatlan:  Bp. Jar..  Auróra utca  8.  Aldszini  4.  iroda  (Hon: 3502 75)14/4) 

INGATLANÉRTÉKELä ADATLAP  

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA . 

A  Józsefvárosi Gazdálkodzisi Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1084 Budapest,  Auróra utca  8. 
szám afatti,  35027/0/A/4  hrsz-ú önkormányzati tulajdonú földszinti  4.  sz. iroda 
értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték és likvidációs érték 
megállapítása 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.  1.) PM es  az 
5411997.  (VIII.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek figyelembevételével, az ott 
meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékforma, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító Módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2018.  március  27. 

2.4.  Pahasznat dokumentumok  

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  március  21.) 
társasház alapító okirat (részlet) 

- társasházi szintrajz 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

6.2 



GR  IF TON 
t -takelt  ingatlan:  Bp.. VIII her..  Auróra  Ewa 8. Mini« 4. !soda (Hrsz: 3502710/4/4) Property  

4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cfm . 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Tehllet. 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Auróra utca  8.  földszint  4. 
:  35027/0/A/4 
:iroda 
:  19 m2 
: VIII. kerületi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 

3.2. Az  Ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az  értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, az Auróra utcában,  a  Bérkocsis utca  es a Did  Miksa utca között lévő 
társasház földszintjén található. Környezetében régebbi ás újabb építésű, társasházas és 
Üzleti célú ingatlanok találhatóak,  a  földszinten és  a  pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és az értékelt ingatlan  is  közmüves. 
Tömegközlekedéssel  a  környéken közlekedő villamossal és autóbuszokkal érhető  ei. 
Személygépkocsival legkönnyebben az Auróra utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 

:1930-as évek 
: társasház 
: hagyományos, tégla, átlagos állapot 
: tégla sávalap 
: bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
: tégla szerkezet, átlagos állapotban 
: acélgerendás födém, átlagos állapotban 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: magas tető, közepes állapotú 
: cserépfedés, közepes állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értéke.  it  ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablakok, nyitható fémráccsal védett, 

gyenge-közepes állapotban: 
belső nyilásziutk : faszerkezetű ajtók, gyenge-közepes állapotban 
padozat, burkolat : beton, járólap, szőnyegpadló burkolat, gyenge-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-közepes állapotban 
gépészet, höleadók: villanybojler, gázkonvektor 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87  E-malt:  provertvelonfain.hn 



GRIFTON 
b'ókeIi 'igw!an:  Bp.. Viii  Iter....4unktiitda44.13kinini  4.  lotiti;i  (4641.: 35027/01,4/4) P rop  erty. — •  

. 
Az. ingatlant magába foglaló tithasház.  az 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással.• Az értékelt ingatlan az  Aurora 
utcában, a Bérkocsis utca  es  a Deri Miksa utch között levő társasház földszintjén található, 

társasházudvaráról öraillóan közelithetörneg. Minden közmű adott. - • 
A  vizsgált ingatlan konyhára, felszobárh  es:  a kamra helyen leválasztott wc-re  es 
zuhanyzóra osztott, melyek belmagassága  3,5  m. . • • 
A  bejárati ajtó faszerkezetű, nyitható fémráccsal védett, az ablakok faszerkezetűek gyenge-
közepes állapotúak.  A  belső itjtók faszerkezetüek, gyenge-közepes.  állapotúak.  A  padozat 
beton, járólapokkal, szőnyegpadlóval burkolt, gyenge-közepes állapotú.  A  falak vakoltak, 
festettek, csempézettek, gyenge-közepes állapotúak.  A  használati meleg vizet villanybojler 
adja.  A  hőle-adó gázkonvektor. 
A  szemle scirán az ingatlan thes volt. 
Összességében a vizsgált ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

, 

3.4.  Ali:pier:71M adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött alaprajz alapján, 
kerekítve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében  áz  egyes 
funkcionálisan  es  területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapteralleteit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyistenegaelezés 
helyiségek  nett(' 

amptaillat,lie . 

risäckithiett6 
helyiségek 

reduksilt 

slavteeillete,  at'  
(erlitt % atya 

• .• 
Konyha 

 

100% • - • 5)5 . 

 

Felszoba 11,69 . 100% • - • .. 11,69 • : 
Kama Z38  • .  100% • 2,38 

 

Ingatlan összesen 19,22 • 100% ... 19,21 

 

Alaprajz szerinti,  help rime  ellenth-zött terület (ni2) • .19,21 , - 

 

19,22 

 

Tulajdoni lap szerInd terület  (m2) .. 19,00 

 

.  19110 • • 

Az értéluneghatározás sort: figyelembe vett redukált alapterület összesen:  19,0  os2. 

11-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: Dr...0087.teefariftren  



• Me evezés Az iniértékelendő ..  . 
Mead«, jams& 

összehasonlitó adatok jellemzői 
1 7 3 4 5 

Az ingatlan funkcidla 

  

.. bosh - iroda . Üzlet .
•

 
• 

üzlet 
Település lee Milt  ig44: . .. •.. et.Y.Iiii  'ter.. Bp,* Yu!-  k.e!. . . ,. .4.0.Va ka.: BP.,  val.. kec HP.i vi4•  !ter. 
Utca, brizazim Auttka utca  8. Bates 919  Ptitet  not . . Szigcmy utca .• Nap Templornnt9 . üll6int • .. . 
Épületen bekili elhelyezkedés földszint • I kt . ... . • etne . 

  

. • földs'iior. . foldszint . 
Ingatlan reduldlt aLapteridete 19 

  

101 . . . 88 

 

Kombrifokazata komfortos ' komfortoe . .. komfodos. . .. komfortos komfactor . komfortos :. 
Építéséve 1930 . • 191  t — . • • 1950 .. 1935: . ' 1931  . 1900  • , : . 
Szerkezet, állapot tégla, gyenge-küzepes ällapot- •: sigla, jó (diaper .  tight,  jó illapor tegia,  Wages ill. tigla, feldjitott állapot téglz, jó Élaponi 
Eladisi  är  Ft-ban 

 

26 600 000  . ..  .22403 000 26 200 000. '  35 000 000 . 24000 000 . . 
Eladás ideje 

   

2017 ' 2017 ' . . . 201/ ' _ , . ., 
összehasonlitó adat (errata 

 

Adatbázis • Atlatbízis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 
Fajlagos Idalati ár (Ft/tuz) 295 556 • 4'8080 358 416 39112? 470.588 : 

Korrekciós tényezák Szistalékos korrekció Százalékos kortekcid Százalékos korrekció Százilikna korrekció Szizalékes koisekcio 
elhelyezkedés(l) . .  jobb  . 

r
 . -5°4 jobb '  -5%  ' . ..'. • ' jobb  ... ...4.»..f. . jobb -5% jobb -5% 

ingathus  merest (2) . . eagyobb .10% , r .ttagyobb '. Stk.: : • nagyobb J0%.: r  nagyobb 10°/.. ' nagyobb .  5% 
bumf/bans %  (5). 1'10016> 

r
 0% hasonló• 0%  . : - hasonló.  ' .....0% ' hamlet • Oak  . litasoolá • 0% 

közmavelc,  keratinous% (4) none 0% . azonos. 0%  :. :. r  moans ..-•0%• OE,  azonos 0% r  2202105 0% 
mürzaki  Allmon (5) ... jobk . -5% jobb .5.4_ . .hasonló '0% iubb .;•75% jobb -5% 

Ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) jobb -5% jobb -5% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 
A  piaci korrekci6 mértéke összesen .5% .  -10% 51% 

 

OW .5% 

  

. 

 

. 

 

Korr4q5flt fajlagns eladisi  leak  (ki/m2) 280 778 421200 • 376337. 397 TV  • 447 059 

• A  figyelembe vett talyszárook I 1000/. 20% • • ••.  20% 20%  .. zory: '  205/0 

  

Kotrigak súlyozott Átlag eladási  it  (Ft/m2) I 384 620 

 

azaz Hétmillió-Itáromszázazezer forint Aziagatlan becsült piaci forgalmi értéke 7 310 000 
Az  i  egad an  becsült II kvidecles értéke 5 In NO azaz ötmiU16-egyszdzhúszezer fortnt 

H-1139 Budapest, Wei Cis 95. Tel.; +36(1) 270 90 86 emu +36(1) 270 9047 wooeueSonftna,bg 

at; 
GRIFTON 

p Értékelt ingatlan: e.. VIII.  Aar.,  Auróra utca  8.  földszint  4.  iroda 35027/0/A44)  Pro ert -y 
, 

4.  Érték meghatározás 6 
4.  I,Forgalmi érték meghatározása összehasonlító módszerrel 
Az értékmegliatározás iorán a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetü épületben található irodák elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük frnvelernbe. 



Tökésitési  rata  becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

H-1139 Budapest,  Váci  át 95. rem +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: prooartvaboraton.ho 

36 
:2,5 
:1,1 
:2,0 
:1,9 

Erierkelt Filiation.: Hp, Viii.  kn...  eureka tlOECCI 8. ibldsiint 4. (rode (Heir: 350274,414) 

GRIFTÓN 
Prőpé rty 

7 
4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  2.140  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
feruttartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik  ät.  Az ilzemtltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésités 
módszérénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értélunutatóvl  A 
vizsgált ingatlan esetében  7,5  %-os  tökésitési  Met  alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret  (d) Sallee  clIj Mid Filligral  "SEA 
Minima 

1.  Iroda, ernelet, Baross utca 60, 170 000 2 833 
2.  Iroda, föklsrrt, József körút 92 290 000 3 152 
3.  Iroda, földszint, Német utca 73 150 000_ 2 055 
4.  Iroda, emelet Tömő utca 110 160 000 1 >455 
6.. /rods,  földszint, Iliés utca 48 58 000 • 1 208 
Atlag  Wide di  Ft/m2/hó 

   

2 140 
mike  Miatti korrekció 0% 

   

Kant Mt  bérleti dl Ft/m2/hó 

   

2 140 

     

Megnevezés 

   

Adatok, értékek 

Bevételek 

    

A  bérletileg hasznosaható terület 

   

19 
Lehetséges bérleti bevétel, FI /hó 

   

40 660 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

   

487 920 
Tervezhető kihasználtság, % 

   

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

   

365 940 
Kiadások,  Ft 

    

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

   

10 978 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

   

10 978 
Felújitäsi költségalap, a bevétel  4  %-a 

   

14 638 
Kalkulálható költségek összesen.  Ft 

   

36 594 
Éves Üzemi eredmény,  Ft 

   

329 346 
Tökésrtési  rate 

    

TökésRett érték,  Ft 

   

4 391 280 
Befektetési kiadások 

   

300 000 
Az ingatMn hozadéki értéke,  Ft 

   

4 091 280 
HOzadéki érték kerekítve,  Ft 

   

4 090 000 



GRIFTON . 
Értikett  Ingatlan:  Budapest, WI. ker. Aurára utca 8. fbtdszint 4.  iroda  (Hen:: 33:0)7/014/4) Property 

8 
4.3 A  tárgvi Ingatlanra jutó fWdterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a megbízó által konibNut közölt és azóta 
korrigált adatok alapján álla Itoite meg. 
Teleknafrysig  (m2) 

 

• 375 

 

Esnnei hányadok a társasházban összesen 

 

‚0000 

 

Albetétre  jet. cannel  hinyad 

 

280 

Albetetre jutó telelchényad  (m2) 

 

11 

Átlagos, fagagm telekérték (Ft/m2) 

 

180 000 

Az ingathuaanz tartozó terekhanyad 
ennui  értéke kerekítve  (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad a iejagos 

ék telekért) . 1 900 000 azaz EgymillitS-Itilentsztizezer farina'  

4.4A  tárni Ingatlan forgalmi értékének megállapítása: 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelSrekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
elóbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os súlyozással 
vettük figyelembe. 

ylzegält  Inset's Piaci összehasonlItó 
módszerrel számított értek,  Ft 

Hozam-alapú beceléssel 
számított érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

 

7 310 000 

   

4 090 000 
Elfogadásra javasoft érték,  Ft 

  

6 340 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1084 Budapest, Anita  utca  8.  szám alatti, 
35027/0/A/4  hrsz-ú földszint  4.  iroda jelenlegi piaci értékét: 

6.340.000  Ft-ban, 
fa= 

Hatmillió-háromszáznegyvenezer forintban 
határoztuk meg. 

A  foigalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 
.. .. . 

Budapest, 2018.  április  05. ..  Grifton  Property  Kft. j.:.:  .: :•. 

. 11.3a 
' 

a  pest,  Vácá ül  9
4
5
1
.,  .; \

\I

 

Toronyi Ferene 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék  (aim: 03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-rnall: proaertv49arilton.hu 
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. . 

5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény-  es 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén Megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem filződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó  anal  rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenöen jogi természetű vizsgálatot (jbgcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jbgi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok  es  információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak is pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés is a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2018.  április hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pöntossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó  anal 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-I  139 Budapest, Viet (It 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: procertvacriftren  
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Tulajdoni lap 
Tirsashaz alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz 
Fénylcépek 

Térkép 

H-I  ‚39 Budapest, Wei  üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-maff: prooertvearifton.ha 



,sti

e

 1121.4.010MILAP 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

h t t ps://wwv.4.ta karnet.hu/tullap/S04042018032 1094033NwluiotieoJeCit- I 23680558-..:2018 (di); H 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem biteles tulajdoni lap 

/3tidapatnvizat Xemlinyinitaia)a JCatidi /i•vgäla 

Burbett.X1.1t4dekir459 1519Budipc1t.Pf 415 

Nab blithe tegrykal lap • Tea Iltásaial 

MrigolizlEr tans B00000013 ait4/2011 

. 2015.01.21 
• 

'yawns enn.na. 

Itateettlet 35027/0AM kelynajai 

‚l004 00Witst Penbra. ea. tildasint. »jet efilälvinplalat al* 
', 1 • Lein. . 

syrine.4. ' • • • tirülti' noble- nine , «inn' Snead telayhni 

• see. : • • : t ' ' 19 _ 0 1 .. • . 
at pet&  határozat'  . 111929/199 9/19 99. V4.2 1 

IAA* • 19 0 1 
le jewül4  határozat' at e 189 411/1/1.190/1990.04 .24 

ixtela . 19 0 1 
. Perna harkens*. 5096e1 /2000/00. 01. 11 

/ . b•yini• itt,  19 942 1/1/i999/99 .09.24 

..t  .... m ..m.:m  41.4rai nizine hozatamttnä nellinnlilmánk. • • ' 

• • 'test 
I: tosaidee hántarla 1/1 

. 

. ba$4116  határozat, az  has dad ialio'109413/1/19,•/90.00 
. j •• •••• 1901: 3019111.  tv.  1641/2/1991./01.03./ C ob 

E haditi 941v6tzl • '.• • • 
t ittlaithine• 

„th.trizz.stsg. 0•Konantlitr 

:
g elm lee? 11001.P•it V/11.•81a in•a• oted 65 

• /02/1.0000' • • 
hatitoisit. 

202/10000 
törla hatk gnat 

minim» • 

7 . 

El . 
61 1. b4j49**4 ItitánnAtz 4erni491. lie 111419/4 9.01.11 

-lielli 

159, •• at 1/1 nano • .•litkie sown ia• now•rennz • knit's,.  alapján  In lautMr• 
issitiltz  runt 4* Blip/ tóintratban <lane. 

. . . • • 

OEA 



Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Auróra  u. 8. 

Általános rendelkezések 

JózseMirost Vagyonkereló KFT.  (1084. Bp.  VIII.ker. Ő r  u.  8.siz.), mint az ingatlan kezelője az 
ingatlannyilvéntartásban  Budapest  VIII. ker.  498.  számú társasházt különlapon,  35027.  hrsz. alatt szereplő' 
természetben  Budapest.  VIII. ker.,  Aurora u. 8. tam  akin] és a  hell  önkbmsänyzat kizárólagos tulajdonát 
képező hatingatlant, amelyet a heM önkormányzat képvlselötestülete elidegenítésre kijelölt - a  1993.  évi 
U00.411.  sz.  It et Ill.  azt módosító  1994.  Evl XVII. sz.  It.  is  al 1 9/1 998  (VI.  18.)  Önkormányzati renaill-alapján - a 
jelen alapító adratban, tovább' a társashilzalcról  stilt 1997.  S CLV1I. sz. törvényben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfekelóen tirsashtizza alakítja M. 

A  társasház külön tulajdonú Ingatlanai a közös tulajdonba utalt Ingatlanrészekből hazájuk tartozó 
tulajdoni Metósággel együtt a verökkel megkötni tervezett adás-vétell szerzedések létrejöttélg önkormányzati 
tulajdonban maradnak 

A  társasház neve:  Budapest  VIII. kerület, Auróra utca  8.  Társasház 

II.  A  közös és külön tulajdon 

az Ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása. 
valamint egyes külön tulajdonú Ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása 

A.  Közös tulajdonú Ingratbumbrzek: 

I.  A  tulajdonostimak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a MúSzedd k-frésban körülírt 

Telek: 375.00  mi; 

IL Alapok; 

Felmenő falak. lépcsöhial falak, közös helyIségek  fatal  nyilászárókkal, lakások, és 
bérlemányek közötti válaszfalak, kémények, kerrtésfalak; 

Közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödém burkolattal, függőfolyosók szerkezetei 
burkolattal; 

Tetöácsszerkezetekkel, héjazattal, tetőfelépítményeivel; 

VI. Homlokzat vakolattal, lábazattal, párkányokkal, bádogos-, is lakatosszerkezetek; 

Közös helyiségek burkolatai; 

Épületgépészeti vezetékek és berendezések: 

Budapest VIII. ker., Aurora u. 8. I,oWiI 



Vitro,  fmIa Laltäseliciegenitisi Dokumenticiós Rendszer Józsefvárosi draltornuinsizat 

II. emeiet: 

/MC Lépcsőház pihenölveh 

/00(. Függőfolyosók: 

Közlekedő: 

/MIL Kozos  WC: 

18.77 m2; 

18.62 n$; 

8.74 m2; • 

334 ma; 

literate 

/00(111. Lépcsőház pihen6Ivel: 13.22  ma; 

XXXN. Függőfolyosók: 18.62 m2; 

Közlekedó: ."  6.23 m2; 

)000/1. Közös  WC 0.84 m2; 

/00(411. Padláslépcső: 2.25  ma; 

tetötér: 

)O0(4111. Peas: 258.01 ma; 

2. A  közös tulajdon  10000/10060,  azaz thew/tuner hányadból 

A  társasházhoz összesen  20  db külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.  Külön tulajdonú Ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak különtulajdonaba kerülnek a következó, természetben megosztott 
helytségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú Ingatkinrészekból hazájuk tartozó 
tulajdoni illetóseggel együtt 

1. A Budapest  Főváros Józsefváros' Önkormányzatot illeti a terveken I.  mammal  jelolt,  Budapest  VIII. ker. 
498/1  számú társasházi különlapon  35027/N1  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Aurora  utca  8.  fszt.  1.  sz. alattl  1  szobás,  28 m2  alapterületú oröklakas a hozzá tartozó 
mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  410/10000  hányad. 

• 
2. A Budapest  Főváros Józsefwinail Önkormányzatot  Dieu  a terveken  2.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

498/2  szernti társasházi különlapan  35027/A/2  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Auróra utca  8.  fszt.  2.  sz. Matti  1+1/2  szobás,  52 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelytségeldtel e a közös tulajdonból  768/10000  hányad. 

3. A Budapest  Főváros Józservérost önkormányzatot  Well  a terveken  3.  számmal  Willi Budapest  VIII. ker. 
498/3  számú társasházI különlapon  35027/N3  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ken, 
Auróra utca  8.  fszt.  3.  sz. alatti  1/2  szobis.  28 m2  alapterületú trökfalu5s a hozzá tartozó 
meilekhelytségekkel és a közös tulajdonból  40W10000  häpyad. 

4 A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot Illeti a terveken  4.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
498/4  számú társasház! külónlapon  35027/N4  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII.  her,,  - 
Auróra utca  8.  fszt.  4.  sz. alatti  1/2  szobás,  19 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
mellékherytségekkel  Es  a közös tulajdonból  282/10000  hányad. 
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1084 Budapest,  Auróra utca  8.  földszint  4.  iroda 1-Ixsz.: 35027/0/AM 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata 

Társasház kapualja Társasház udvara 

2018.  március  27. 

A  társasház bejárata 
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1084 Budapest,  Auróra utca  8.  földszint  4.  iroda lIrsz.:  35027/0/A/4 

Vizsgált ingatlan bejárata Vizsgált ingatlan bejárata 

Konyha 

2018.  március  27. 



r.e.evrerenaz 

1084 Budapest,  Aurára utca  8.  földszint  4.  iroda Hrn.:  35027/0/A/4 

Gázkonvektor Vizén 

Villanybojler 

2018.  március  27. 



Térkép 

Budapest,  VIII. ker. Auróra utca  8. 

'‘Air" 
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GRIF TON 
g-tékelt Medan: Bp., VIII ter., Lea idca 26, földatizi. (IfttLi:35426/0/4/3) P r 9 pe  1.1 Y •  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Lujza utca  26.  (hrsz.:35426/0/A/3)szim alatti, önkormányzati 
tulajdonú földszinti üzlethelyiség forgalmi értékérül 

1-1-1139 Budapest, We! 6t95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mail: pflategraueitten.hi 

• 
Készítette : Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  június  28. 
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GRIFTON 
Értékelt ingailan: Bp. VIII  leer., Lea  utca  .26.  »Ids:Int. (Din: 33426/0/A/3i  Property  . 

MEGBÍZÓ 

ÉRTÉKELÉSÓSSZEFÖGLALÓ ADATLAP 
• AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKERÓL 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése • : üzlethelyiség . 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-ellittottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: üzlethelyiség 
: földszint (utcai) 
: villany,  viz,  csatorna 
: hagyományos, tégla 
:  27 m2 

:  4  m 
:137/10.000 
: komfort nélküli 
:  873 m2 

• 'AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Magdolna negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Lujza utca  26.  földszint 
Hrsz. :  35426/0/A/3 

TULAIDONV.  ISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat 
Jelenlegi bérló : nincs 
A  tulajdoni helyzedforgalomképesség értékelése : forgalomképes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG . : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 

Értékelés fordulónapja :2018.  június  28.  

MEGÁLLAPITOTT ÉRTEK 
Fajlagos forgalmi ették kerekítve : 364.815,-Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve :9.830.000,- Ft 
• 4 azaz Kilenentilli6-rtyoleszdzötvenezer lariat 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke :  2.000.000,- Ft 

Az ingadan likvidiciós értéke 

Budapest, 2018.  június  28. 

164144rann Gunlex114 46444+1 Vt. 

2018 REM 26, 
32C4e 

A tea e4144epind yea t i 

' Weal Wit 
j8Pla141 et ,4049 4104,6  

azaz Egymillió-négvszcizezer forim 
:  7.550.000,- Ft 

azaz Ildtmil • 
es: Készette: 1139 8u 

steer ei-mi"..g.  
‚1t 

Ad 0262' 4  er gimi  93 

täronyI Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslá 
névjegyzék szám:  03451/2002 

   

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: Dr»treißgrageibM 

 

    



2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:2018.  június  22. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  március  01.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

1-1-1139 Budapest, Wei ta 95. Tel.: 36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pronertvemMon.ha 

GRIFTON 
tads!! ingastan: Bp., VIII. ker., Lupo urea 26. fblézint (Hnz: 35426/0M/3) Pr °Per  t 

3 
INGATLANÉRTÉRELii ADATLAP 

I. A  SZAKÉRTÓI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta  a  Grifton  Property  Kft-t  a 1086 Budapest,  Lujza utca  26. 
szám alatti,  35426/0/A/3  hrsz-ú földszinti üzlet értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és liJcvidációs 
értékének a megállapítása 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabtflyzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VIII.!.)  PM  és az  54/1997.  (VIII.!)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

Y-1 

I 



trtékelt legation Bp., VIII. ker.,  Lujza  urea 26.  földszint  (grit.; 33426)/A/3) 

4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
Property 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Lujza utca  26.  fbldszint 
:  35426/0/A/3 
: üzlethelyiség 
:  27 m2 
: VIII. ker. önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Lujza utcában a Baross utca  es  a Magdolna utca között levő társasház 
földszintjén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a fbldszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és a vizsgált ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal és villamossal 
érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Lujza utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1930-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : savalap, állapota nem ismert . 
szigetelés : bitumenes szigetelés, jó állapotú 
tartószerkezet : tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, megfelelő állapotú 
falazat : tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotú 
héjazat : cserépfedés, jó állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, felújított 

Értékelt ingatlan 
külső nyilászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, fémredőnnyel és ráccsal védett, gyenge-

 

közepes állapotban 
belső nyílászárók : 
padozat, burkelat :beton, pvc burkolat, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, falak, gyenge állapotban 
gépészet, höleadók: - 

H-1139 Budapest, Wei út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 &mall: ;yenta' ittbanfton  hu 
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H-1139 Budapest.  Váci  át 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 flax: +36 (1) 270 90 87 E-malli nronertvaariltonim 

GR  IF TON 
&nett leaden: Bp., VIII. ker., Lena taco 26. Ibldtzlni leek: 35426/0/AM Próperty  

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület e 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + ftildszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Lujza utcában 
a Magdolna utca  es  a Baross utca között lévő társasház földszintjén található, a Lujza utca 
felől önállóan közelíthető meg. Gáz kivételével minden közmű adott.  A  villanyórát 
leszerelték. Az ingatlah egyterű üzlettérből  es  egy kisebb leválasztott helyiségből  till. 
A  belmagasság  4  m. 
A  bejárati ajtó és ablak faszerkezetűek, fémredőnnyel és nyitható fémráccsal védett, 
gyenge-közepes állapotúak.  A  belső ajtó nincs.  A  padozat beton, pvc-vel burkolt, rossz 
állapotú.  A  falak vakoltak, festettek gyenge állapotúak. 
Egyéb gépészeti berendezést nem találtunk. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatolt 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. 

lielyiség-megnebezes 
helyiségek nettó 

alapterülete,  m
2 

Ingatlan helykstigei 

 

üzlet 26,60 

összes  en 26,60 

Alaprajz szerinti, helyszinen ellenőrzött terület  (m3) 26,60 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 27,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe  sett  hasznos alapterület összesen:  27,0 m2. 
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- usgatkuv Bp.. VIII ker. Latins «Ica 26. pldnint. (Hat: 33426/0/A/3) Property  

4. bed*  meghatdrozds 6 
4.1.Forealmi ma merkatdroulea  dad  összelsesealltó módszerrel 
Az értékmeghattirozás sonin a  Budapest VIE  -kerület területén hagyományos szerkezetü lakóépületben található üzlethelyiségek elmúlt 
egy  évben (Sault adásvételi adatait vettük lgyeIembe. 
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Property Értékelt ingatlan:  Bp..  VIII ker..  Lea  utca  26. Jbltiszint.  (First:.  3542.6/0/A/3) 

. . . . 

7  .. . 
4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú defiriesel 

A  bérlet!  4661  származó eves bevétel nagyságát  Áz  ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  2.240  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. . 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált jpgatlan esetében  6,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

. HasonItt6 adatok   . '  mitt  (ni2 ) Bérleti  ay FUNS  F.inc*  Wage di) 

1.92et, földsrint, Baross  ulna 47 , 
Ra

•

n  1/66 

120000: 2 553 ... . 
2.  Ozlet, fölősiint, Karicsony S. utca 71 . 120 . • 000 1 890 .... . . . 

'Lice 3:  Oiiet folds:tint; Népaziiház 50. 110 000. 2 200 
4. Ozlitt, fökleriht,.  kliegs  tör 65: 170 000: 2 615 
5. Oztet, földszint, Sierdahelyi utca 33:. 70000.  • 2 121 
AtIag bérleti  di  Ft/m2/h5 

 

- 2 240 
korrekció • . 0%". . 

 

Konigält  Wrist di  Ft/m2/hó 

 

• .2240 

   

Megnevezi*. 

 

Adatok, Mika 
Bevételek 

  

A  berledleg hasznosItható terület 

 

27 
Lehetetéges berieti bevétel,  Ft /WI 

 

.  60 480 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

 

725 760 
Terveztietö kihasznattság, % 

 

• 75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

 

544 320 
Kladások,  Ft 

  

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

 

16 330 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

 

16 330 
rekiltÁsi költségalap, a bevétel  4  %-a 

 

21 773 
Kalkuillható költségek összesen,  Ft 

 

54 432 
tves üzemi eredmény,  Ft 

 

489 888 
TökésItési ráta 

 

6,0% 
Tőkéstett érték,  Ft 

 

8 164 800 
Befektetési kiadások 

 

500 000 
Az Ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

 

7 664 800 
Heidild  NUR  korekitve,  Ft 

 

7 860 000 
Tőkésítési  Ala  becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

II-1139 Budapest,  Váci  id 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: Eropettvereifton.M2 



4.3 A  tárgyi ingailanra jutó földterület értéktritek számltdsa:  

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaca adatok alapján allapftottuk meg. , 

Értéket' Ingatlan.  Budapest. ker.  LW=  utca  26.  féldssint. (Hrss.:733416A3/4/3) 

OEic;OE 
GRIFTON 
priaperty 

Telelatagysig  (m2) 

   

Eswei hanyaclak a tirsasházku) ÖSS7ESCIII 

 

10 COY  . 

 

A betake  jutó esznei hinljad 

   

Mbetétre jate) tekkhányad  (m2) 

 

' 12 

Átlagos,  Wages  telekdrték (Ft/m2) 

 

170 000 

 

Áa  Ingatlanhoz tätt4a6  fete  khÁnyss! 
en:me' értéke keraiftve  (Ft) 
()Abe  ti tre jutó tefekhänyadx 61jiagos 
telekérték) 2 000 000 ' azaz xeltifstiliki fotint 

4.4 A  himl ingatlan forgalmi értékének megállapítása: 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
niegfelelö számú adat  alit  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelltéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  Vo-os súlyovicssil 
vettük figyelembe. 

 

Pled  titsrehasonlitó 
módszerrel azimitott érték,  Ft 

Hozam-alapú becalösse I 
számltott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

 

10 793 000 

  

7 660 000 
Ethgadásra javasoit érték,  Ft 

   

9 850 000 

 

Az ismertetett módszerrel  es  felté elkl a  1086 Budapest,  Lujza utca  26.  szám alatti, 
35426/0/4/3  hrsz-ú földszinti üzlet elenlegi piaci értékét: 

9.850.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-nyolcszázötvenezer forintban 

• • • A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartahnaz! 
Gritton  Property 

1139 Budapest. Vac' At 95. 
e

\OE1

 Ado  m:  221379026-2-41 
9386r -

 

Toronyi Ferenc 
ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest,  Váci  At 95. Tot.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: 8:gxmrtvaanfton,au 

.• . 

Budapest, 2018.  június  28. 



GRIFTON 
Énekelt  legalism: Budapest. 1111 her  Lujza  wee 26. jad.ii6P :itidti: .  5 .42/044/3). . erope.rty..  

S. Speciális feltételezések, korlátozások  

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
is anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés  es  a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értéket,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2018.  június hó, a közezdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztivilható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul,  es  a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-1139 Budapest, Wei at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-mell:  negegyzagrifton  _put 



GRIFTON 
teethe It:sedan: Budapest, VW ker. Lupo aka 35426/0.1,4/3) Pr .° per t  

MÉLISLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci  (it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pzeterhearifteaht 
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A BUDAPEST  FŐ VÁROS JÓZSEFVÄFlOSI ÖNKORMÁNYZAT  (Bp.,  VIII. Baross  u.  . 
63-67), ä Bp.  VRI.  842,  tulajdoni lapon 35126 .hisz. alatt .felvett, tennéaietben a 
Budapest. VIM  Luizi  u. 26,  sz. alatt,  873  na  tertiliiü  Budapest  *Főváros .16isifváiosi 

• önkormiinyz,at tulajdonában álló házingatlant  id 1993  évi LXXVIII tv. is modositáSáta 
kiadott  1904. XVII: töreinyben a bérlök részéri brut:Ujung Viteli jog alapján • 

ARS.4SHÁZZÁ 
alapitja 

A  társasház öröklakása' a jelen alapító okirat rendelkezéseinek rnegfeltIcien.; mint. 
öröklikasok, és nem lakát cajára szolgáló helyiségek  ä  közös tulajdonban maradó telek, ' 
éplületrésiek, berendezések is felszerelések közös használatának a jogával a vevők . 
szerriayi tulajdonába kerülnek  axial, Ivey  a mindenkori tulajdonosuirsak egymás kozont 
jogviszonyát az  1977:  évi II. rendelkezései és az ähipító okiratban foglaltak az alábbiak ' 
szennt sabályozzák. 

11. 

köZöS ÉS' KÜLÖN TULAJDON(1 INGATLANRÉSZEK MEG  BATA  RöiÁSÁ 

A./  közös tulajdonú ingatlanrészek: 

I. • Telek  (873  rin2) területe, non lévő udvarok  227,8 m2  térburkolattal 
• 

Alapozás,  fó  és válaszfalak, kémények, kiváltók. pillérek 

III Födémék, közbens6 födémek burkolat nélkul, zárófödém burkolattal együtt 

IV Az épület telőszerkezete, lécezéssel, hazaital. és bádogos szerkezettel t  inlet; 
vényekkel együtt 

„. 
t." 

11. 



. . . 
A  koios•tulenclon  IQ .000/10 060  eszmei hänVadhol  ill A  I V., sisítuntal jeliétt pincei 
rekeszd' a telenleü kialakult használatiioggif kerülnek :Ulajdonosok köZos tulajdonaba 

. • • 
• B./.•  Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása. 

TerineSietben triegosztVa az egyesiulajtionoStársak kulonfulajdonába kerulnek. rirni 

tariás-háztulajdoni illetőségük alkotótésze a köiöS tulajdonban maradó • . . . . 
Yiagyonrészek közös birroklásának, használatának jcigiVal  z  egyes tärsasház; 
oröklakások és nem lakas céljára szolgálá helyisegek, ázok tartozikaival, 
felszereléseivel, az alábbiak szerint 

1 •. A  JÓZSEFVÁROSI ONKÖRMÁNYZAT-ot illeti a terveken I.számmal jelölt pincei 
szinten lévő nem lakescelu helyiség (bejárat az utcáról), mely raktár helyiségből áll . 
40,8  in2  (41 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közos tulajdonbán lévő résekből 
210/10000  hányadrész • 

. • . 
2.1 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNTICORRSIYZAT;ot illeti a terveken  2  számmal jelölt pinedi 

szinten  lest'  nem lakáscélu  hei)  isée (bejárat az utcáról). Mely  4  raktár helyiSéabol  all 
87,7 m2 (88 m2)  alapterülettel, a hozza tartozó kozos tulajdoriban lévő részekből ••:• • • 

• • . •. .. • 4.52/10000  hányadréSz.. 

JÓZSEFVÁROSI ONKORAL4NYZAT-ot illeti a teiveken  3  számmal jelölt tszt.-i • 
• szinten lévő nem lakasceb. helyiség (bejárat az utcáról), •mely üzlethelyiségből  all  • 

26;6 m2 (27 m2)  itapterülettel. a 'hoizá tartozó közös tulajdonban lévő reSiekből • 
137/10000  hanyadrész . . • 

4./ A  JÓZSEFVÁROSI ONKORMANVZATiet.  illeti a ten•eken 4.szártirnal jelolt fszt.-i 
szinten lévő nem lakáseilu helyiség (bejárat ai titeáról), mely raktár helyiségből áll 
17,5 m2 (17  na)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből • 
90/10000  hányadrész.. 

S./ A  JOZSEFVAROS1 ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken  5.  számmal jelölt fszt.-i, 
szinten lévő nem lakiscélai helyisig (bejárat az uteáról). mely üzlethelyiségből áll 
18,2 m2 (18 m2)  alapterülettel. a hozza tanozó közös tulajdonban  !eve,  részekből 
94/10000  hányadresz. 

6  / A  JÓZSEFVÁROSI ONKORMÁNYZAT-öt illeti a terveken  6.  számmal jelöli  (sat.  I. 
• ,.• ajtószárini; Szoba helyiSégból álló öröklakás  16,6  tn2  (17 ea)  alapterülettel. a hozzá •• . . 

lartoió:közöstúlajdonban  166  részekből  85/10000  harnidrést . . • • • . . . . •., • •• • . •• •• • ".• .• . . • .,, •...- • • . • .. • , • .. • • • • . • . 
'A  JÓZSEFVÁROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 7.•számmatjelolt fsn.  2.  • 

• • ajtósZámu, szoba, hall, konyha helyiségekből álló őriiklakái  43,4 m2 (43 m2;  . 
alapierulenel a hOiälartozó kozos tulajdonban lévti részekbol 223OEI  0000 • 
hánvádrisi• • : • 

•  • 24 
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Üzlet Üzlet 

Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  26.  fszt. Hrsz.: 35426/0/AJ3 

Vizsgált ingatlan bejárata 

2018. jtiniuá 22. 



Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  26. fat.  Hrsz.:  35426/0/A/3 

Villanyóra helye Tfiára 

2018.  június  22. 

gLir 







Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest.  VIII. kerület 
Rökk Szilárd utca  17.  alagsor  1. 
36674/0/A/3 

Grifton  Property KR. 
Toronyi Ferenc  

Fajlagos forgalmi érték: 377.407  Ft/m 
Az ingatlan forgalmi értéke: 10.190.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 8.950.000 Ft 
Dátuma: 2018. 05. 29. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma:  2018. 09. 26.  

Készítette: 
Ertékbeeslö: 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi önkormányzat 
üres 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

377. Ace _ 

 . cxx, - Ft 

t. 9Sb.o.zx2.r fl-

 

Ft/m2 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárost Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: helyiség 

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 1 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok,  es  az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

2018  OKT  01. 
Budapest, 2018.  

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

IOECII‘igEL. 





• 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbees16 
névjegyzék szám:  52343902 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  május  29. 

H-I139 Budapest, Via at 95. TeL +36(t) 270 90 86 Fax +36(t) 270 90 87 E-mail: ppootevellarilion hq 

GRIFTON 
Értkelt ingadan: Bp., VOL ker., Räkk &third &etc° 17 ire& «Mr: 36674/0/4/3) , t  

• 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

• a  Budapest  VM. ker., Rökk Szilárd utca  17.  szám (hrsz.:36674/0/A13) alatti, 
önkormányzati tulajdonú alagsori iroda forgalmi értékérát 



: iroda 
: alagsor (udvari) 
: villany, víz, csatorna 
: hagyományos, tégla 
:27 m2 
:  2,7 meter 
:  186/10.000 
:  1,7 meter 
: komfort nélküli 
:  913 m2 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közműellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság. 
Eszmei hányad 
Bejárati ajtó magassága 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

Fajlagos érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

• 4 

Az ing-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan lik vidticiós értéke 

Budapest, 2018.  május  2 

2018 SEPT 26, 

377A07,-Ft/m2 
:  10.190.000r  Ft 

azaz TYzmilliti-százkilernvenezer forint 
:  4.200.000,- Ft 
azaz Négymillió-kettc7százezer forint 

:8.950.000 
azaz  N  atemilliti-kiletteszázötve r  forint 

11139 St.  Váci (it 95 

Acereziárn.• 

momm.  Melt 
ingatlanforgalmi értékbeesló 
névjegyzék szám:  52343902 

C: 

irtékelt Ingot/an: BOE,.. VIII ker.,  Rik*  Silk1rd Idea  17.  alagsorl troda (11rsz..  36674/0/A/3) 
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI tirrtietRáL 

MEGBÍZÓ 

cp 

GRIFTON 
Property .,‘ 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit  —Vagyongazdálkodási Igazgatóság 
MEGBÍZÁS TÁRGYA.. 
Az értékelt ingatlan megnevezése : iroda 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest  VIII. ker. Palota negyed 
Utca, heizszám, emelet ajtó : Rökk Szilárd utca  17.  alagsor I. ajtó 
Hrsz. : 36674/0/An • 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos :  Budapest  Józsefvárosi önkormányzat 
Jelenlegi bérlö :nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése forgalomképes 

 

  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog  

 

  

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

 

.  AZ  INGATLAN FÖBBJELLEMZÓI 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja  

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
:2018.  május  29. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

H-I  139 Budapest, Wei 'It 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: inilertigeitift0n,hq 
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LIMA  twinIan  Bp.  VIII ker.. Rda Szilárd eke  17.  alagsori  Week  (Hrn.:  3667447M/3)  

INGATLANÉRTÉKEL6 ADATLAP  

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS ctuA 

GR  IF TON 
Property 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit.  Vagyongazdálkodás i  Igazgatóság  (1084 
Budapest, Ő r utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1085 Budapest,  Rökk Szilárd 
utca  17.  szám alatti,  36674/0/A/3  hrsz-tí alagsor I. sz. iroda értékelésével. 

Az ingatlanMékelés célja  at  ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és likvidációs 
értékének a megállapítása 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Ällóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM  és az  54/1997.  (VIII.!)  FM  sz rendeleteket, továbbá  ä  helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer is a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

23.  Ifelyszini szemle is időpontja 

Helyszini szemle időpontja :2018.  május  28. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok  

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  március  01.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1 139 Budapest,  Váci  Út 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: proaertviaargten  
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingadan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
Property 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest  VIII. ker. 
: belterület (Műemléki környezet) 
: Röldc Szilárd utca  17.  alagsor  1.  ajtó 
:  36674/0/A/3 
: egyéb helyiség 
:  27 m2 
:  Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/I  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Palota-negyed elnevezésű 
városrészben, a Röldc Szilárd utcában, a Kis Salétrom utca és a Krúdy Gyula utca között 
lévő társasház udvari alagsorában található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a ftildszinten is a pincében többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlanban gaz kivételével 
minden közmű adott. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő yillamosoklcal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a  Gutenberg ter  felől közelfthetö meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje :  I900-as  évek eleje 
Ingatlan típusa :társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla, átlagos állapot 
alapozás : tégla savalap, állapota nem ismert 
szigetelés : nincs, vagy elavult 
tartószerkezet : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás feclérn, megfelelő állapotú 
falazat : tégla szerkezet. megfelelő állapotú 
tetőszerkezet : magas tető, átlagos állapotú 
gaze : cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékill ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablakok, rossz állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, rossz állapotú 
padozat, burkolat : beton, methlachi, hajópadló burkolat, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, rossz állapotban 
gépészet, hőleadók: - 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36  (I)  270 90 87  E-maitrmiCtiy(aaritton.hu 
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5 . 
Az ingatlant magában foglaló lakóépület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla • 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelésbe vont ingatlan a Rökk. 
Szilárd utcában, a* Kis Salétrom utca és a Krúdy utca között lévő társasház udvari 
alagsorában található, az udvarról önállóan megközelíthető. Az ingatlan a társasház udvari 
földsiintes toldalék-épületrészében van:  A  vizsgált ingatlan három helyiségből  fill. A 
helyiségek belmagassága  2,7 meter. A  bejárati ajtó járdaszinttöl mért magsseta  1,7  m. 
Külső nyílászárók faszerkezetűek, rossz állapotúak.  A  padozat beton, metlaphival, • 
hajópadlóval burkolt mely rossz állapotú. Falak vakoltak, festettek, Sok helyén. 
vakolatleválás látható, rossz állapotúak. Gépészeti berendezést  es  höleadót nem találtunk. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. • 
Az ingatlan összességében rossz műszaki állapotban van. • 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján valamint a tulajdoni lap 
szerint, kerekftve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakitás és funkció következtében 
az egyes funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek 
alapterületeit a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

ifteiség-Me 
- 

gnewes 
helyiségek  nett!, 

. i iiptirgiete,  2 
. red:Malt/net% 
terület aranya % 

- beef seek 
redukält 

alapterülete,  m
2 

Egyéb helyiség • 

   

Konyha 8,90 

 

• MO . 
Kamm 3,31 • 

 

3,31 
Ss:36a 10,35  • 

 

, 14,35 
Ingatitin ös  siesta 26,56 • 100% 26,56 

Alaprajz szerinti, helys ttnen ellenürzátt te rül  et (m2) 27,00 

 

27,00 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) •. 27,00 

 

27,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  27,0 m2. 

1-1- 1139 Budapest,  Váci  tit 95.  rel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mall: proper:A:area/SI 

94 



1-1-1 139 Budapest, yiki út 95. Tel .: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1).270 90 87 E-malproDertvgagriftori.ixt 
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GRIFTON 
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Érték meghatározás. 
4.1. Forgalmi érték mezhatározása  
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület terilletén levő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található irodák elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi aglatait vettük figyelembe. 

• Megnevezés ingatlan jeUemzai 
Az értékelendő • összehasonlító adatok jellemzői• 

1 2 3 4 D 

Az ingadan funkciópt Iroda . Iroda koala koala toxin . koala 
Települég 8p.,V111.1ter. BF,  v}.11  kct t3p., VUL ker. • Bp., Vat hoc . bpi, y113. Ira.. .. 13p.,  VIII.  her. • 
Utca, havizám Rökk Szilárd utca  17. Baron  utca Ittnidy S. utca józsef körút ' I'Likdrzi út . Szentkidlyi.ut9 . 
Épületen belüli elhelyezkedie alagsor • ' radsaint kildsztor Eadmint füldszint földarOo 
Ingatlan redukah alamenklete 27 • .  20 • 46 . 

 

74 30 
Kornfor.  cibitozata komfort naddi katosforms komfortos.  . komfortot • komfortos lararofortoa 
Épitt •  eve 1900 • 1919 1890 . 1880 1900 . 1930 
Szerkezet, állapot Té-gla,  mesa  illapot tégla, klóptott  inapt • •• tégla, jó illapot tédz, feksjitott all tigta,  jú  állapot teal-3,24ton illtpouí 
Eladisi  at-  Ft-ban 

 

12 000 000 27 800 000 35 900 000 38 400 900 .• . 16 500900 
Eladat ideje 

 

2018 . 2018 . 2018 . . 

 

' 2018 ' 
Cisszehasonnto adat fortslaa 

 

Adatbázis Adatbázis • Adatbázis Adatbizis Adatbázis 
Fajlagos kinilati is (12t/m2) 600 000 604 348 641 071 " 518 919 530 000 

Korrekciós tanyezdk Százalikai korrckció Százalékos konekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos koneknü 
elbelyezkedés  (1) hasonló r . OVe• • jobb -5'4 jobb .  -5% • jobb . r 

-5% hasonló 0V4  . 
ingatlan merete  (2) hasonló 

. 
0%  .: nainobb 5%. mgyobb . 5% napyobb 5% hasonló 0% . 

luszruithatáiiig  (3) jobb -5%  . . jobb -We_ • hasonló 0%.. • jobb -5% jobb -5% 
közznüve  lc,  komfortosság  (4) OE. jobb ', -10%  ' ' jobb . • -10%'' OE. jobb -10% r jobb -10% 'OE jobb -10% 

IlliiliZaiCi illaput  (3)  . jobb :10%  . jobb • .:  -10%  : .. bb jo . . -10% . jobb -WA . . jobb :-10% 
épületen belüli elhelyezkedése  (6) job]) -5%' jobb -5% jobb -5% lobb -5% jobb . -5% 

A piaci korrekció mértacc  &nest° -30% -30% ‚25,', 40%  . .30% 

Korrigált fajlagos eladási  link  (Ft/m') 420 000 423 043 480 804 36.3 243 385 000 

A  figyelembe vett eillyminsok 100% 200/, 20% 20% ' 20% 20% 

 

Korrigält sidyount átlag eladási ár (Ft/m2)1 414 418 

 

.. . . 
Az ingatlan betsülápiaci forgalmi értéke II  190 000 azaz Tizettegymillió-szdzkilencvenezer forhst 
Az ingallan becsült I ikvidiefifis értéke .  8 95e090 2 . • azaz Nyolcintilieflikmazázötvenezerforint 
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4.2.  Forgalmi érték mephatcfrozásq_hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó  dyes  bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti ((fiat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  2.295  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 

A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
• fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-

energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetéii 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  szárnszenisitettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizs ält ingatlan esetében  6,0  %-os  tökésitési rátát alkalmaztunk..' 

Hasonlóadatok : Méret  (m2)  Börtett  SO  Ft/he "g m  "tied  di 
FIlm2A16 

1.  Iroda, földszint, Baross utca 50 130 000 .2500 
2.1roda, főkiszird, József ken** 33 89 000  : .2697 
3. Wade,  földszint  %West IA 19 53 000 2 789 
4.  iroda, töldszint,Bernogyi  B.  utca 100 150 000. ..1 500 
5. Soda,  földent, Puskin utca 30 95 000 3 167 
Alin bérleti riü Ft/m2/hdi 

   

2 550 
ellapot miatti korrekcid -10% 

   

Kerrigan  bérieti  di  Ft/m2/h6 

   

2 295 

     

Megnevezés 

  

. Adak*,  6rlikek 

Bevételek 

    

A  bérletileg haws:mesh') terillet 

   

27 
Lehetséges bérleti  Seel,  Ft/he •• 

   

61 985 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft SW 

   

.  743580 
Tervezhető kihasználtság, % 

   

76% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

   

557 686 
Kladisok,  Ft 

    

A  tubponos fenntartési költségei, a bevétel  3  %-a 

   

18 731 
Menedzselési költségek, a bevétel  3%-a 

  

' • 16 731 
Felelisi költségalap, a bevétel  4%-a 

   

22 307 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

   

66 769 
Byes  üzemi eredmény,  Ft 

   

501 917 
Tökésatisi reta 

   

6,0% 
TökésRett  &Mk, Ft 

   

8 365 275 
Befektetési kiadások 

   

500 000 
Az Iniatisn hozadéki értéke,  Ft 

   

7 865 275 
licinitéfil iittilikeliikitvl,  Pt 

   

7 870 000 
TÖkésitési  eta  becslése: 
Kockázatmentes kamatlab 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

COE 

:2,5 
:1,1 
:2,0 
:0,4 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása: 

Az eszmei hän adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alaDián älla itottuk meg. 
Teklm.ansárá  (m2) 913 

 

Estanci láltriadolc a tätsastittan összesen 10000 
A  tetétte lutó  cannel  hányad 186 

Albetetre jubS telekhányed  (m2) 17 
Átlagos,  »gas  telekének (H/m2) 250 000 • 
At  knottlarthot tartozó telekbáoyad 
estate  i  értéke ke re  (Lave (Ft) 
(elbetétre játó telekhányad a Eallagos 
(ekkérték) 4 200 000 azaz Negymälld-kettürzazezer  jovial 

4.4A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása:  

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük :  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  Vo-os súlyozással 
vetttik fi elembe. 

Vizsgált ingatian Piaci Összehasonlit6 
módsterrel simított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték,  Ft 

SCilyozás 

 

70% 

    

30% 

 

11 190 000 

  

7 870 000 
Elfegiclisreitteseérték.  Ft 

   

10 190 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1085 Budapest,  Röklc Szilárd utca  17.  szám 
alatti,  36674/0/A/3  brsz-ú alagsori iroda jelenlegi piaci értékét: 

10.190.000  Ft-ban, 
azaz 

Tízmillió-százkilencvenezer forintban 

határoztuk meg. 
• 4 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

Property  lat-

 

Budapest,  2018.  május  29. 1139 B  apest, Váci út  95 
dószám 026-2-41 

Cg.:  01-09-9 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslö 
névjegyzék szám:  52343902 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.1%14 +36 (1) 270 90 86 Font +36 (1) 270 90 87  E-mall:  r2pe gy ep.gri fin tilt 



Értékelt ingot/an:  Budapest,  VIII ker. Rótt Szilárd utca  17.  alagsori iroda  (Urn: 364574A0/4/3) 
9 

GR  IF TON 
Property 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- is 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
es  anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefilggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredető 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés  es  a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott ftmkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2018.  május hó, a közgazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó  anal 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

11-1139 Budapest, wici út 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: wooertvertfton  hu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Féhyképek 

Térkép 

141139 Budapest,  Váci  et 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: prooertvgDorittorthu 
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amatawasuniunzgaz 

• , _ _ . 
,  A  FöVärosi.• VIII kerüleii : Ingitlankeselö Vállalat  (1082H 

Budapest  VIII.  Barone: u. 66-67)  i  32/1969‘/IX.60J Kormány sZámü: 
rendelet  2.$ /1/  bekezdátaében foglaltak alapján a.  hdzingatlanok:: ., 
elidegenitéae- érdekében a Buda est VIII:: 1961:  tulajdoni , 
lapszámú,  36874  hrszáme ós iterjedéiöi a. földhivatali -: 
nyilvántartás Szerint mei allagyat Allam tulajdöndban itä 'a ..:. 
Fővárosi VIII:. kerületi:.  Ingétlankezelö- Vällalat'kezelésében 
limb, de al-• 1991._  XXXIII:-.TV.  1  $ alapján a . VIII kerületi 
Onkormanytat tulajdonában léke és e természetben e Budapeat.: 
VIII; z_iK:1,y} ; alatti . ingatlant a mellékelt 

a 

:OE 

tervr ta la'•ap-r ittja  it. 

(241,  iiii44  tire -.. -- - 

A  társasház  lakásait és helyiségelt•aä:  1977. ‚vi 11.  az- , 
tvr., valaMine a jeleh alapító okirat rendelkezéseinek 
megfelelően; mint' öröklakásokat  40  helyiségeket természetben: 
megosztva, a telek  es  a,közös tulajdonban . maradó. rdtazók közös • 
használatának Jogival, a kijelölt elidegenitö szerv  titan  . 
értékesítve, a vevők személyi tülajdonába adja  it:.  azzal, hogy a . 
mindenkori tulaJdonoitirsak egymás közötti jogviszonyát az  1977. 
évi 11;s2..:tvr:, ás az alapító okiratban foglaltak  áz  alábbiak 
azerint szabilyozzák. 

:OESzidur - 

YOE. 

ek, 

_1 
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1/0ZnS AR KtOEI.MI TIILMDOlf 

A./Közös tulajdon 

' Osztatlan közös• tidajdonban miaradziak a inellékelt "tervrajzön 
feltüntetett  die  Az alább felsorölt épitménirrészek, felszerelésük. 
Set  berendezések. ", • " • 

gőztiattlaiännba:kÄrült$ r‘94tk-

 

Telek 913.00m2 
Alap  es  felmeradfalak.szellózők,kémények,pillérek 
Közbenső födémek,zirefödém burkolattal 
Magastetö héjazattal 
Udvar  es  légudvarok 
Beldogosszerkezetek,lakatosszerkezetek 
Külső homlokzatképzés,lébazat 

Lópcsöhelzak 
28.70m2 Kapualj 

Függdfolyosók 145.20m2 
99.10m2 

Pincei közlekedök  es  tárolóterek  167.20m2 
Padlósterek 665.60m2 
Viz  alapvezeták a külön tulajdoni illStasógek reigazó 
vezetékéig 
Csatorna alap  As  Agvezeték a külön tulajdoni illet őségek 
leägazó vezetékéig . 
Elektromos fővezeték a külön tulajdoni illet őségek 
árammérő órájáig 
Gáz alap és felizeillóvezeték a külön tulajdoni 
illet őségek ledgaz6 vezetékélig 

• - 470.00mz 

99 

; 



B./Külön tulajdon 

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerfilitek. mint táreasháztu-

 

• lajdoni illetöségük alkotó részei az I-XVI. sz alatt felsorolt 
közös tulajdonban maradó vagyonrészek használatának jogival 
együtt természetben megosztva  as  egyes dipittednyrészek, azok 
tartozékai  ea  felszerelései az alábbiak szerint: 

I../  A Bp.  VIII. Kerületi Önkormányzat tulajdonát képezi  at 
Isszámű tirsaehrizi tulajdoni illetöeéghez tartozó, a 
tervrajzon  1.  számmal jelölt,  0-1  jelű egy üzlethelyiségb81 
á116 56.82m2  alepterületü üzlethelyiség. Az üzlethelyiséghez 
a közösségben  46116  vagyonrészekbel  767/10000  rész tulajdoni 
illetöség tartozik. 

2./ A Bp.  VIII. Kerületi önkormányzat tulajdonát képezi »a 
2.szeimű társasházi tulajdoni illetöséghez tartozó, a 
tervrajzon  2.  számmal jelölt.  0-2  jelű egy mmilhelyböl álló . 

78.00m2  alapterületű itzlethelyiség. Az üzlethelyisághez a 
közösségben álló vagyonrészekböl  1053/10000  rész tulajdoni 
illetöség tartozik. 

A Bp.  VIII. Kerületi önkormányzat tulajdonit képezi a 
3.számű társasházi tulajdoni illetöséghez tartozó, a 
tervrajzon  3.  számmal jelölt. alagsori  1.  ajtószámú, egy 
szoba, konyha, kamrából  6116 27.56 m2  alapterületű öröklakás; 

Az öröklakáshoz a közösségben  4116 
vagyonreszekböl  166/10000  rész tulajdoni illetöség tartozik. 

4./ A Bp-  VIII. Kerületi ÖnkormánYzat tulajdon4t.  képezi . a 
4.evise társasházi tulajdoni illetöséghez " tatozó,. a. 
tervrajzon  4.  szirrileil jelölt, földsZint  1.  ejtósztää négy - 
äzoba,felszoba, elöszoba, konyha, -  kamra, fürdöszoba,ket  WC,: 
átjáró-köz lekedö két közlekedöböl  4116 134.67  m2-
alepterületű öröklakás; Az öröklakáshoz a közösségben  6116' 
vagyonreszekbölj 909/10000 rész tulajdoni illetöség tartozik. 

A *.13p,...  VIII. Körület1 .  önkormányzat tulajdonát képezi az 
5.szánel • táreasházi tulajdoni illetbséghez • tartozó, a 
tervrajzon •  5.  szánmial Jelölt. földszint  2.  ajtószámú; kettö • 

• szobe',elöszobar • konyha, kamra, fürldöszobából  6116 64.60 m2 .. 
alapterületű öröklakás: • Az öröklakáshoz a közösségberr•álló • 
vagyonrészekböl  438/ 10000  rész tulajdoni illetöség tärtozik: 

tAz5 



A beitÄ5 

ea 

A ler
s

ZLAAIX•N 

NettItA.g1 SAX 
tedketiliatail D 

edetA naiszedItli 

C)-1 56a 0 S$61' .I .361  /10000 

Ü-2. ex C) eaGn4.2 1053 /10000 

itoGej 27.36 , ® bet y,,,, 186 A. 000 

I A ClefRAT 
teuitt.e:re• 

- ;r 1-Nleitt Si  Itt"-

 



Környezet, utca 

A  társasház utcai hontlolatata 

A  társasház kapualja 

Vizsgált ingatlan bejárata 

A  tázsashaz bejárata 

A  társasház udvara 

Vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  május  28. 

Budapest  VIII. ker., Rökk Szilárd utca  17.  alagsor  1.  ajtó Hisz.:  36674/0/A/3 



Mennyezet 

Padló 

Budapest  VIII. ker., Rökk Szilárd utca  17.  alagsori, ajtó Hrsz.:  36674/0/A/3 

Mennyezet 

Padló 

Iroda 

2018.  május  28. 



Budapest,  VIII. ker. Rökk Szilárd  u. 17. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 

C00450/2010 
Iktatószám: 1G8-060 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  30. 

szám alatti 

36083/2/A/30 hrsz-ú 
üzlethelyiség ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független Megbízható  J  Értékmerő 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-060 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  tsz.  30. 

Helyrajzi száma :  36083/2/A/30 

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : üzlethelyiség 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  45  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  45  rn1 Fajlagos  m2  ár:  324 269  Ft/in' 

Társasház telek területe :  879 m1 

Eszmei hányad :  292 /  10000 

Belső műszaki állapot : felujitandó 

Megközelíthetősége : utcai földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  As  az értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 590 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 4 110 000 Ft 

azaz NégymIllió-egyszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 11 670 000 Ft 

azaz Tizenegyrelió-hatszázhetvenezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni siérnle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  7. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db, eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 

2018 OKT 0 1. 

CPR-Vagyonertókelö  Kft IC85 Etici,3pest  József  Rif SG 
Sdászarn 2277;393-2-4: 

,Weeer4ee 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2  oldal 



I NGAILANFORGALM SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u, 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

AZ  értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tullap szerint): 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  30. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 45,0 m2 

Helyrajzi száma: 36083/2/A/30 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: üzlethelyiség 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Elővásárlási jog a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz. számú ingatlanok 

mindenkori tulajdonosai javára. 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Orczy negyed kerületrészében, a Köris utca és a Dugonics utca között fekszik, 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében társasházas  es  üzleti  eel('  ingatlanok 

találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire használaton kívüli üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 

raktárokkal. Az épülettel szemben állva, a bal oldalán egy Átmeneti Gondozóház üzemel, a jobb oldalán egy 

kisebb közlekedési vonal (köz) található, mely az Illés utcára visz. 
Az infrastrukturális ellátottság jó, a közelben több bevásárlási lehetőség és egészségügyi intézmény is 

megtalálható. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50.300  meterre elérhetőek. 

a Kálvária-utcában. Az utca egyirányú, behajtás a Dugonics utcából lehetséges. 

Vasút 

 

Autóbusz 

 

E3  Trolibusz D  Villan /FS 

 

D Metro/Foldalatti 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az 1906-ban épült szecessziós társasházat Jámbor Lajos és Bálint  Zoltan  tervezte is építtette.  A  hagyományos 

tégla szerkezetű lakóház kialakítása pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás, homlokzata felújításra szorul. 

A  vizsgált üzlethelyiséget utcafrontról lehet megközelíteni. 

A  raktár és az üzlet tér közötti válaszfal elbontásra került, innen hét lépcsőn keresztül feljebb lehet jutni, itt van 

egy közlekedő illetve egy zuhanyzó-wc, amely romos állapotú. 

Valamilyen belső felújítások elkezdődhettek, a vezetékek a falból ki vannak húzva, és helyenként újak vannak 

elvezetve. Jellemzően vakolatlan falfelület látható mindenhol, az aljzat burkolat beton.  A  vizes helységben és a 

közlekedőben a belmagasság  3,36  m, az üzlettérben  4,95  rn.  A  falazaton látható, hogy valamikor itt galéria 

lehetett, az elbontása megtörtént. Vezetékek nincsenek, nyílászárók teljesen rossz állapotúak, ablakok rosszak az 

üvegezés hiányzik.  A  helyiség hátsó bejárattal rendelkezik, melyre  0513  lap van rakva. 

A  társasház összközműves, a vizsgált ingatlanban gázóra, vízóra kiépített, villanyórát nem láttunk. 

Összességében az  5  helyiségből álló ingatlan műszaki állapota gyenge. 

Wet 

Épület építési  eve: 1906 
Műszaki aki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó.. 

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség 

Belső terek felülete: vakolt romos-bontandó 

Belső terek burkolata: beton romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: vakolt romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: beton romos-bontandó 

Külső nyílászárók: rácsos bejárati ajtó felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 2,60  m 

 

Átlagos belmagassága: 3,36  m /  4,95  m galériázható 

Belső nyílászárók: hiányosak 

 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglevő közmű-kiállások: gáz-viz-villany átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: gáz-víz átlagos 

Felújítás  eve:, n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

Műhelyként, üzletként, megfelelő kialakítással, felújítással hasznosítható. 

o g 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszinen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, S annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata erőteljesen leromlott állapotú, a tető  es  a tető deszkázat elöregedett, az eresz 

alatt elkorhadt.  A  kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített.  A  lábazati rész több helyen vakolat 

hiányos, mechanikai sérülések nyomai láthatóak, 

Albetét: 

A  jelenlegi állapotban már egy felújítás elkezdődött. Általában az elbontásig és vakolat leverésig jutottak, erről 

további információ nem állt rendelkezésre. Jelenleg rendkívül rossz műszaki állapotú az ingatlan, kivétel nélkül 

mindent fel kell újítani. 

Bérlői megjegyzés: 

Az albetét jelenleg üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
üzlet beton vakolt 24,00  m' 100% 24,00 ml  
raktár beton vakolt 12,00  m' 100% 12,00  ma 
fürdőszoba beton vakolt 2,16 m2 100% 2,16 m2 
konyha beton vakolt 7,11  m' 100% 7,11 m2 

     

0,00  m' 
mérési korrekció 

    

0,00  m' 
Összesen: 

  

45,27 m2 

 

45,27 ml  
Összesen, kerekítve: 

  

45  m' 

 

45  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 

5  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolitott ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna, (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5  és  10 eves  magyar államkötvény átlaghozama)tingatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoki-kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. III.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák, 

6  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  As  a 
környezetében elő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

 

 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  alto,  vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
cOEárnnlhatilik 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás  As 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdaság! épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionátis avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmel értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 879  mz 

Eszmei hányad: 292 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 26  rn2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 4 110 000 Ft , Négymillió-egyszáztízezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öl-I adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. Öl-1  adat  4, ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kálvária utca 

21/A  fsz.  30, 

VIII. ker., 
Szerdahelyi 

VIII. ker., 

Baross 

VIII. ker., 
Kálvária 

VIII. ker., Kiss 

József 

VIII. ker., 
Orczy tér 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 45 29 18 74 32 60 

kínálat  KI  ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi  är (Ft): 10 800 000 9 900 000 39 000 000 12 300 000 25 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 335 172 495 000 474 324 345 938 375 000 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület -2% -3% 3% -1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki álla  pot -5% -10% -10% 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -2% -2% -2% -2% -2% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő funkció 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -10% -10% -10% -5% -5% 

Összes korrekció: -19% -30% -19% -13% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 272 830 347 985 383 728 299 928 316 875 

Fajlagos átlagár: 324 269  Ft/m2 

Ingatlan becsütt  glad  értéke: , 14 592 105 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 14 590 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Újszerű házban, földszinti utcai bejáratos jó műszaki állapotban lévő 

üzlethelyiség. Ingatlan.com/22264620 

2007-ben épült társasház földszintjén, újszerű műszaki állapotú, üzlethelyiség. 

Ingatlan.com/  25025403 

Új építésű ház, földszintjén, utcai bejáratos üzlethelylseg. Ingatlan,com/26009101 

Üres raktár-üzlet, felújítandó műszaki állapotú, utcafronti bejáratta I.  A  ház 

átlagos. Ingatian.com/27337731 

9  eves házban teljesen felújított iroda,  4  helyiségre tagolva. 

Ingatlan.com/23475097 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

14 590 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-ötszázkilencvenezer-  Ft' 

8  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok . értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Káh/ária utca  21/A 
VIII, ker., 

somogyi Béla 
VIII. ker., 

Kálvária tar 
VIII. ker., 
Corvin 

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 45 18 52 40 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 50 000 150 000 150 000 

kínálati szerződés Ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 500 2 596 3 375 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -3% 1% -1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -23% -19% -26% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 933  Ft/m2/hó _ 2 095  Ft/m2/hó 2 514  Ft/m2/hó 

Korn  fajlagos alapár kerekítve: 2 180  Ft/m2/hÓ 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: Utcai bejáratú, földszinti üzlet, közel a Wahához, közepes állapotban. 
Ingatlan.com/26287295 

2.adat: Jo  állapotú felújított, utcai bejáratos üzkhelyiseg. Ingatian.com/25938286 

3.adat Felújított, konvektoros fűtéssel ellátott üzlethelyiség. Ingatlan.com/ 

27299658 

Hozamszámítós 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 180  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető'  dyes  bevétel: 

 

1 000 620 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

50 031 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

20 012 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

50 031 Ft 

Költségek összesen: 

 

120 074 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  Üzemi eredmény: 

  

880 546 Ft 

Tőkésítés a (számítás  6.  old.): 8,0% 

  

Tökésitett érték, kerekítve: 

 

11 010 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 010 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-tízezer-  Ft. 

9  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint M számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a  pied 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[OEii 

Súlyozott érték 

(Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 590 000 Ft 100% 14 590 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 010 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 590 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 590 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi  As  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

értek felülvizsgálata; 

- általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A fn. 30. 

Ingatlan piaci forgalmi érteke: 14 590 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

:  2018.  szeptember  7, 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7, ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8, ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
ID

E
I

D
E

ID
E
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  30.  Hrs  36083/2/A/30 CAR-VAGYONERTEKEIÓXil 
fuumah vuela4-c uTuxvirc 



Budapest,  Vllfl ker. KÁLVÁRIA  U. 21/a.  sz. alatti Ingatlan 

TARBASBA2TULAJbONT ALAFITO OKIRATA 

Általános rendelkezések: 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkorkiányzat /  Budapest 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján az  ORBS Tá  
házakat Képviseld, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselényi  u. 41.  sz. / mint megbízott a  32, 
/ IX.30. /  Korn.  sz. rendelet  2.  par./17 bekezdésében foglalt 
alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a  Budapest, 
ker.  1443  tulajdoni lapon  36083/2  helyrajzi szám alatt nyilvz 
879  nm  alapterületű, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
KÁLVÁRIA  u. 21/a.  sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizz 
rólagos tulajdonában  allot  és a Józsefvárosi Ingatlanok önkorr 
zati Kezelő Vállalata ( Bpesf, VIII. ör  U. 18.  ) kezeléséber 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szer: 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történő alakításra az  1977.  évi  11.  sz. tvr. e: 
zaj, a Józsefvárosi önkormányzat számú  k. 
határozata alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkez 
szerint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utz 
ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulajdoni illetöséggel  am: 
a vevőkkel megkötni tervezett adás vételi szerzödések létrE 
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdön 

A./  Közös tulajdon 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mi; 
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okin: 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább ' 
tolt építményrészek, berendezések  As  felszerelések az egyesiA , 
telekkel együtt. 

Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  879  nm  területtel  a  ! 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 

Akg 

I. 



II. Alapozás, felMenöfalak, a külső homlokzat és lábazatok 
pillérek, közbenso födém, zárófödém burkolattal,  Rival 
sok, kémények, szigetelések, tetözet és egyedi közös  1-• 
del tetésü szerkezetek. 

III.Bejárati kapualj  dc  bejárati kapu. 

IV. Lépcsőházak lépcsözettel, függöfolyosök és egyéb 
folyosók. 

V. Az épületben lévő közmüvezetékek: 

- elektromos hálózat, a közmübekötestöl a külön tulajdc 
ingatlanok fogyasztásméröjdig, 

- gázvezeték hálózat, a közmübekötestöl a külön tulaj  o 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

vlzvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásméröjetöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvizcsatorna hálózat, a közművezeték rákötéstöl 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

KÖZÖS TULAJDONÚ HELYISÉGEK 

Pinceszinten 

VI. II.  lépcsőház 10,00  nm 
VII. Közlekedő 51,40  nm 
VIII. Rekeszek 98,90  nm 
IX. Légudvar 1,20  nm 
X. Tároló 10,00  nm 
XI. Mosókonyha 17,40  nm 
XX. ILLÉS KÖZI RÉSZ 236,00  nm 

424,90 tun 
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Földszinte 

VI. II.  lépcsőház 10,00 nm 
XII. I.  lépcsőház 16,00 nm 
XIII. Közös  WC 0,96 nm 
XIV. légudvar. 1,90 nm 
XV. Légudvar 1,90 nm 
XXI. Udvar 105,00 nm 

  

135,76 nm 

I-. emelet 

   

VI. II.  lépcsőház 10,00 ni 
XII. I.  lépcsőház 1.6400 nm 
XVI. Légudvar . 1;10 nm 
XVII. Légudvar 1,10 nm 
XVIII. Függőfolyosó 44,17 nm 

  

72,37 nm 

/I. emelet 

  

VI. II.  lépcsőház 10,00 mn 
XII. I.  lépcsőház 16,00 nm 
XVIII. függeifolyoső. 44,17 nm 

  

70,17 nm 

III. emelet 

  

VI. II.  1epcsöh4z 10,00 nm 
XII. I.  lépcsőház 16,00 nm 
XVIII. FUggőfolyoső 44,17 nm 

  

70,17 nm 

. 



Padlás 

VI. H II.  lépcsöház 10,00  nm 
XIX. Padlástér 487,20  nm 

/ Teljes alapterület  van a  számításban 

497,20 nm 

Osztatlan közös tulajdon  f VI  XXI ) 

ÖSSZESEN: 1,270,57  nm 

• Az  osztatlan közös tulajdon  10.000  / 10.000-ed, azaz tizezred / 
tizezred eszmei hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog  a  telek és  a  fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és 
külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi-
ségegyüttesek mindenkori tulajdonosait  a B./  pontban,  a  külön 
tulajdonba kerülö lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel. 
tüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alapitó okirat  a  tulajdoni arányok számításánál  a loggia, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 0,5-ös,  a  pince szin 
ten  lévő helyiségeket 0,4-es,  a  fedett,  de  nyitott erkélyeket  es 
teraszokat 0,3-as,  a  nyitott erkélyeket  es  teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe. 
Az  egyes belyiségegyüttesek összes alapterülete  nm-re  kerekített 

474 
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30./ Az  önkormänyzat tulajdonába kerül  a  terveken  30./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  30.  sz." alatti 
üzlet, raktár, konyha, fürdö 
helyiségekből álló földszinti üzlet  45  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

292  /  10.000  hányad 

31./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  31./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  31.  sz." alatti 
üzlet 
helyiségekből álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

71  /  10.000  hányad 

32./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  32./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  32.  sz." alatti 
üzlet, . • 
helyiségekböl álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

71  /  10.000  hányad 

C./ Elöväsárlási jog az egyes külön tulajdonú ingatlanokra 

A  tulajdonostársak - jogutódjaikra is kiterjedöen - 
hozzájárulnak ahhoz, hogy a külön tulajdonú ingatlanok közül 
valamennyi nem lakás rendeltetésü külön tulajdonú ingat/an terhé-
re és valamennyi tulajdonostárs javára elövásárläsi jog kerüljön 
bejegyzésre az ingatlannyilvántartásba. 

j 
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FOTÓMELLÉKLET: 

911-VAGYOKETEIIIÜKFI 
FÜGGPIN dtGetaTC  MILS 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  30.  Hrsz:  36083/2/A/30 

03.  homlokzat 

04.  tető 05.  a ház lábazata 

A (r 



11.  vízvezeték 10.  hátsó kijárat 

fi  W 

FOTÓMELLÉKLET: 
---

 

- — 

Mi-YAGYOKRUKELOW 
eon Yuman Mt« 

1 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  30.  Hrsz:  36083/2/A/30 

06.  bejárat 07.  üzlettér 

08.  hiányzó ablakok 09.  villanyvezeték 



FOTÓMELLÉKLET: 

02R-VAGYONEflifieléxn, 
MUM  meitke EPTLOEMPC 1089 Budapest, Budapest,  Kálvária utca  21/A  tsz.  30.  Hrsz:  36083/2/A/30 

13.  magán kezdeményezésű felújítás 

15.  gázóra 

17.  vízóra 

12.  wc + zuhanytál 

14.  lépcső  es  a galéria rögzítés helyei a 
falban 

16.  villanyóra kapcsoló 

A2-G 



 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József  Witt 69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 

Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-059 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31. 

szám alatti 

36083/2/A/31 hrsz-ú 
üzlethelyiség ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független Megbízható I  Értékmérő 



11. m 2 

11 mz 

879 m 2 

71 / 10000 

Fajlagos  m2  ár:  325 890  Ft/m2 

6 ros-Ga.de ked 
bets{1t10rg)1 

EC.VIT  

Budapest 221  

2  oldal 

2o19 OM 01, La  katos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módzsere  

JGK-059 

Orczy negyed 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31. 

36083/2/A/31 

üzlethelyiség 

üzlethelyiség 

: önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

: felújítandó 

: utcai földszint 

: piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest, Baron u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft 

azaz Egymillió-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 2 860 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó értek, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

siátnitandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni Szérnle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  24.  

1/1 , tulajdonjog 

2018.  szeptember  7. 

180  nap 

forgalom képes 

CPR-Vagyoriertékeld  Kft, iIC)85 Budnest Józsel krL Pe; 
,Ttlöszám 2277 

AgOEOE 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÖI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értéket. 
Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 11,0 m2 

Helyrajzi száma: 36083/2/A/31 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: üzlethelyiség 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz. számú 
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára. 

Megjegyzés:  A  jogok is tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlen. Budapest VIII. kerület, Orczy negyed kerületrészében, a  ens  utca és a Dugonics utca között fekszik, 
a Kálvária utcában. Az utca egyirányú, behajtás a Dugonics utcából lehetséges. 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében társasházas és üzleti célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire használaton kívüli üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárokkal. Az épülettel szemben állva, a bal oldalán egy Átmeneti Gondozóház üzemel, a jobb oldalán egy 
kisebb közlekedési vonal (köz) található, mely az Illés utcára visz. 
Az infrastrukturális ellátottság jó, a közelben több bevásárlási lehetőség és egészségügyi intézmény is 
megtalálható. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-300  meterre elérhetőek. 

3  oldal, 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az 1906-ban épült szecessziós társasházat Jámbor Lajos  es  Bálint  Zoltan  tervezte  es  építtette.  A  hagyományos 

tégla szerkezetű lakóház kialakítása pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás, homlokzata felújításra szorul. 

A  vizsgált üzlethelyiséget utcafrontról lehet megközelíteni. 

A  vizsgált albetét egyligterü, és semmilyen közmű nem látható benne.  A  villanyvezetékek lógnak a falból, 

vízvezeték sincs, teljesen üres belülről. Betonozott aljzat van, a falak romosak, alulról felvizesedés látható. 

A  társasház közműves, a vizsgált ingatlanban közmű óra, közmű egyáltalán nincs kiépítve. 

Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge. 

Épület: 

Épület építési éve: 1906 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyIségcsoport: üzlethelyIség 

Belső terek felülete: vakolt romos-bontandó ; 

Belső terek burkolata: beton romos-bontandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: romos-bontandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: romos-bontandó 

Külső nyílászárók: duplaszárnyú fém rácsos bejárati ajtó felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 2,60  m átlagos 

Átlagos belmagassága: 4,78  m galériázható 

Belső nyílászárók: félköríves ablak felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztositása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  közművek kiépítése  es  a helyiség teljes felújítása javasolt. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, is annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata erőteljesen leromlott állapotú, a tető és a tető deszkázat elöregedett, M eresz 

alatt elkorhadt.  A  kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített.  A  lábazati rész több helyen vakolat 

hiányos, mechanikai sérülések nyomai láthatóak. 

Alb etét: 

Az egylégterű helyiségben nincsenek kiépített közművek, a falak romosak, és erősen vizesednek alulról. 

Bérlői megjegyzés: 

AZ  albetét jelenleg üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
üzlet beton vakolt 11,00 m2 100% 11,00 m2 

      

Összesen:  

  

11,00 m2 

 

11,00 m2 
Összesen, kerekítve:. 

  

11  rn2 

 

11 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EV 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeh. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatok: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült ősszeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvétell/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5  és  10  éves magyar államkötvény átlaghozama)+Mgatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. III.  n.év) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejezódnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében  416  lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg, Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállitási értékeket a rendelkezésre  alto,  vagy az általunk készített méretkimutatás  As  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységarai alapján 
57ámrdhariiik 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avult az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avult mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

- 
Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 879  mz 

Eszmei hányad: 71 /  10000 

Albetetre  jute/  telek terület: 6  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 140 

Telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft Egymillió-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer. 

Adatok értékelt ing. IN  adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. OH  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kálvária utca 

21/A  fsz.  31. 

VIII. ker., 

Szerdahelyi 

VIII. ker., 

Baross 

VIII. ker., 

Kálvária 

VIII. ker., Kiss 

József 

VIII. ker., 
Orczy tér 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 11 29 18 74 32 60 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 10 800 000 9 900 000 39 000 000 12 300 000 25 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár  (Rim): 335 172 495 000 474 324 345 938 375 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 6% 2% 5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -5% -10% -EA 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő funkció 0% 0% a% 0% 0% 

ház műszaki állapota -10% -10% -10% -5% -5% 

Összes korrekció: -18% -29% -19% -13% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 274 171 349 965 385 626 301 312 318 375 

Fajlagos átlagén 325 890  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 3 584 790 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: , 3 580 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: Újszerű házban, földszinti utcai bejáratos jó műszaki állapotban  level 

üzlethelyiség. Ingatlan.com/22264620 

2,  adat: 2007-ben épült társasház földszintjén, újszerű műszaki állapotú, üzlethelyiség. 

Ingatian.com/  25025403 

3.  adat: Új építésű ház, földszintjén, utcai bejáratos üzlethelyiség. Ingatlan.com/26009101 

,  
4. adat: 

5. adat: 

Üres raktár-üzlet, felújítandó műszaki állapotú, utcafronti bejárattal.  A  ház 

átlagos. Ingatlan.com/27337731 

9  éves házban teljesen felújított iroda,  4  helyiségre tagolva. 

Ingatlan.com/23475097 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

8  oldal 



1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Utcai bejáratú, földszinti üzlet, közel a Blahához, közepes állapotban. 

Ingatlan.com/26287295 

Jo  állapotú felújított, utcai bejáratos üzlthelyIség. Ingatlan.com/25938286 

Felújított, konvektoros fűtéssel ellátott üzlethelyiség. lngatlan.com/ 

27299658 

I 
9  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok . értékelt Ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Kálvária utca  21/A 
yIII. ker., 

Somogyi Béla 
VIII. ker., 

Kálvária tér 
yIII. ker., 
Corvin 

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 11 18 52 40 

kínálati díj / szeri bérleti díj (Ft/hó) 50 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 500 2 596 3 375 

KORREKCIÓK . 

eltérő alapterület 1% 4% 3% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -19% -16% -22% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 018  Ft/m2/hó _  2 183  Ft/m2/h6 2 629  Ft/M2/NÓ 

Kerr.  fajlagos  Mailer  kerekítve: 2 280  Ft/m2/116 

összehasonlitá adatok leírása: 

Hozamszárnitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 280  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  éves bevétek 

 

255 816 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

12 791 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

5 116 Ft 

Egyéb kOltségek: 5% 

 

12 791 Ft 

Költségek összesen: 

 

30 698 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

225 118 Ft 

Tökésitési  rate  (számítás  6.  old.): 8,0% 

  

Tőkés/tett érték, kerekitve: 

 

2 810 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekítve): 

2 810 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszáztízezer-  Ft 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint  f6  számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban  jot  mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok  pied  értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 3 580 000 Ft ineh 3 580000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 810 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 580 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

3 580 000 Ft 

azaz, Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok is a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gardasági, jogi feltételek  As  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapitásait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31. 

Ingatlan piaci forgalmi értékei 3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2018.  szeptember  24, 

TARTALOMJEGYZÉK 

:  2018.  szeptemberi. 

:  180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
ID

E
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D
E
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3
 



Page I of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Ducta9c9 netres 192rminjtivatei XI 24tru1ei 
0 

529949444.XL. Budrfola 19 59 1519 )143apett, P14)5 . 

N49441141941494tbal lap .14:1944 abase 

444graxitte sem$00000,94082121/2414 

2010. 09. 29 

13.1/D14111191 VIII. 111:11 

Dolt erblort 34093/2M/31 Inlysajed s4/995 

1009 000APt5TVIII.1431. Keritia &tea UM- föltteaint. ‚t' 01. ifelialvitatzla 

1. Az *grib ina1t6  ingatlan 
nnegazoot4.* teziilet nobile gain mast  hányad tulaylani f 

n1 egiat/941 

iaclithal yin ig 11 0 0 11/199119 *nicer 

0.3.gys6 hatazotat. 99999f/1999/ 

2. benyzó tuitározat. 42629/1944/1994.01.97 

At ona116 ingatlanturz taztartatz at al* p1t6 okazatban tenhatirat 

11.11tBZ 
tulajdani  hányad.  171 
be1agynt turtározat, ‚rta'*. i46. 9/519/1994/1991.01.07 
yoga». 1991. hi 100111i.  tv . 246019/5991i1993.12.06 
logelsot traziati f•leItal 9,1179//99411994.03.07 

3ogilliar inla9cIonea 
'911 rtie. V222.90. trucoateiterin 

vine 19/12 SUnIPAS VZU.KU. eat urea 45-41 . 
C4211 

ELI 

S57" •16....izirlAs.  jog a 16091/21/1/1-36118112/ izang ingstlintak rundankori  tulajdon,-'sei 

1. bijegyiS  határozat.  iik 1 man JAIL 132479/199 1991. 

er

 
laita 

.4.1\pfligt.A/PV03E 

Nem  tittles  tulajdoni lap Nan  hiteles tulajdoni lap 

illtps://ovivw4.takarnel. unullap/S050520180g29115142AiigoseokKw-109706470-1». 2018.08. 29. 



4-

 

4 

t3a .... 
if,--,:,,i,,c; ,--- 

.1,72 eri'L 

.„, 

fri '; /12-iet 
rnz 

WOE 

6:22,--1))) 

'XII 
1 

N 
^ 

ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31.  Hrsz:  36083/2/A/31 (PR-vAcronnirmó UT. 
PaGallEN vleelnec tfliXtglit 

Mri•••  

433 



-  1  - 

Budapest,  VIII. ker. KÁLVÁRIA  U. 21/a;  sz alatti ingatlan 

TARSASBA2TULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest 
VIII. ker. Baross  U. 65  -  67.  / megbízása alapján az URBS  Tá 
házakat Képviselő, üpületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselényi  U. 41.  sz. / mint megbízott a  32, 
/ IX.30. / Korm. sz. rendelet  2.  par./1/ bekezdésében foglalt 
alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a  Budapest, 
ker.  1443  tulajdoni lapon  36083/2  helyrajzi szán alatt nyilve 
879  nm  alapterületű, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
KÁLVÁRIA  u. 21/a.  sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kiV 
rólagos tulajdonában álló  es  a Józsefvárosi Ingatlanok önkor; 
zati Kezelő Vällalata Bpest, VIII.  Or U. 18.  ) kezeléséber 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szer. 

társasházzá alakítja  at. 

A  társasházzá történő alakításra az  1977.  évi  11.  Sz tvr. e: 
sal,  a Józsefvárosi önkormányzat számú  k_ 
határozata alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelke; 
szerint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba ute 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetöséggel eg: 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létre 
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

I/. 

Közös  de  külön tulajdon 

A./  Közös tulajdon 

A  lakások  es  nem lakások céljára szolgáló helyiségek mi:i 
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirgi 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább I 
rolt építményrészek, berendezések  es  felszerelések az egyes 
telekkel együtt. 

I. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  879  nm  területtel,  a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 

1. 



/I. Alapozás, felmenöfalak, a külső homlokzat és lábazatok 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal,  Rival 
sok, kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi közös  r( 
deltetésü szerkezetek. 

III.Bejárati kapualj és bejérati kapu. 

IV. Lépcsőházak lépcsözettel, függófolyosók és egyéb közte) 
folyosók. 

Az épületben lévő közmüvezetékek; 

- elektromos hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdc 
ingatlanok fogyasztásméröjéig, 

• gézvezeték hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdo 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvízcsatorna hálózat, a közmüvezeték rákötéstöl 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

KÖZÖS TULAJDONU RELYISÉGEK 

VI. II.  lépcsöhaz 10,00  nm 
VII. Közlekedő 51,40  nm 
VIII. Rekeszek 98,90  nm 
IX. Légudvar 1,20  nm 
X. Tároló 10,00  nm 
XI. Mosókonyha 17,40 ma 
XX. ILLÉS KÖZI RÉSZ 236,00  nm 

it 
424,90 nM, 

Pinceszinten 



Földszinten 

VI. II.  lépcsöhá 10,00  nm 
XII. I.  lépcsőház 16,00  nm 
XIII. Közös  WC 0,96  nm 
XIV. Légudvar 1,90  nm 
XV. Légudvar 1,90  nm 
XXI. Udvar 105,00  nm 

135,76 hm , 

I: emelet. 

VI. /I.  lépcsőház 10,00 MI 
XII. I.  lépcsöház 14,00  nm 
XVI. Légudvar '1;10  nm 
XVII. Légudvar 1,10  nm 
XVIII. Függőfolyosó 44,17 an 

72,37 net 

II.emelet 

VI. II.  lépcsöház 10,00  nm 
XII. /. lépcsőház 16,00 an 
XVII/. Függéfolyosö 44,17  nm 

70,17 nm 

III.emelet 

VI. I/.  lépcsöház 10,00 an 
XII. I.  lépcsőház 16,00  nm 
XVIII. Függdfolycesó 44,17  nm 

70,17 nm 

4 kt 



Pädlás 

vI. II.  lépcsőház 10,00  nm 
XIX. Padlástér 487,20  nm 

/ Teljes alapterület  van a  számításban / 

497,20 nm 

Ösztatlan kdZös tulajdon ( VI - XXI ) 

Az  osztatlan közös tulajdon  10.000/  10.000-ed, azaz tizezred / 
tizezred eszmei hányadból  all. 

A  közös tulajdonjog  a  telek és  a  fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és 
külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi-
ségegyüttesek mindenkori tulajdonosait  a 8./  pontban,  a  külön 
tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel 
tüntetett hányadrész aranyéban illeti meg. 

Jelen alapftó okirat  a  tulajdoni arányok számításánál  a  loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 0,5-:ös,  a  pince szin 
ten  lévö helyiségeket 0,4-es,  a  fedett,  de  nyitott erkélyeket és 
teraszokat 0,3-as,  a  nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe. 
Az  egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  nm-re  kerekített 



Ats 

30./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  30./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  30.  sz." alatti 
üzlet, raktár, konyha, fürdő 
helyiségekbel álló földszinti üzlet  45  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonböl 

292  /  10.000  hányad 

31./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  31./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  31.  sz." alatti 
üzlet 
helyiségekből álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonböl 

71  /  10.000  hányad 

32./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  32./  számma 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  32.  sz." alatti 
üzlet, 
helyiségekből álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

71  /  10.000  hányad 

C./ Elövásárläsi jog az egyes külön tulajdonú ingatlanokra 

A  tulajdonostársak - jogutódjaikra is kiterjedően - 
hozzájárulnak ahhoz, hogy a külön tulajdonú ingatlanok közül 
valamennyi nem lakás rendeltetésü külön tulajdonü ingatlan terhe-
re és valamennyi tulajdonostárs javára elővásárlási jog kerüljön 
bejegyzésre az ingatlannyilvántartésba. 

( 
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MU. FOTÖMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  31.  lirsz:  36083/2/A/31 
Wil-VAGYONEBTEKEté xn, 
fuegek neißer, Era« 

t ilveria ute.sna 

• EPtver.i-Ittifi 
71r 5” 4",ertenti,e.."(  

• 

01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  tető 

03.  homlokzat 

05.  vakolat mállás az épület lábazatán 
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-058 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  32. 

Helyrajzi száma :  36083/2/A/32 

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : üzlethelyiség 

Szobák száma - 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja Önkrományzat ältali megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  11. m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  11 m2 Fajlagos  m2  ár:  325 890  Ft/m2 

Társasház telek területe :  879 m2 

Eszmei hányad :  71 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége utcai földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft 

azaz Egymillió-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi értek  80%-a*: 2 860 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-  es  igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számitandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

S i 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 
• 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2018.  szeptember  7. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 
( kluelvkasz Gde.714)kOns' Kb, t  Zn. 
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Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
AZ  értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra, 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

AZ  értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz,  32. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 11,0 m2 

Helyrajzi száma: 36083/2/A/32 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: üzlethelyiség 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rést 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

111.  rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a  36083/2/A/1-36083/2/A/27  hrsz. számú 
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára. 

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

INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Orczy negyed kerületrészében, a Kőris utca és a Dugonics utca között fekszik, 
a Kálvária utcában. Az utca egyirányú, behajtás a Dugonics utcából lehetséges. 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében társasházas és üzleti célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire használaton kívüli üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárokkal. Az épülettel szemben állva, a bal oldalán egy Átmeneti Gondozóház üzemel, a jobb oldalán egy 
kisebb közlekedési vonal (köz) található, mely az Illés utcára visz. 
Az infrastrukturális ellátottság jó, a közelben több bevásárlási lehetőség és egészségügyi intézmény is 
megtalálható. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-300  méterre elérhetőek. 

Vasírt 

 

0  Autóbusz 

 

El  Trolibusz 

 

Villamos/NÉV 

  

    

EJ Metro/Földalatti 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

AZ  1906-ban épült szecessziós társasházat Jámbor Lajos  es  Bálint  Zoltan  tervezte és építtette.  A  hagyományos 

tégla szerkezetű lakóház kialakítása pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás, homlokzata felújításra szorul. 

A  vizsgált üzlethelyiséget utcafrontról lehet megközelíteni. 

Az egy légterű albetét középső része fel van ásva, valószínűleg a vízvezetéket húzták be. Közművekkel nem 

rendelkezik, villanyszerelési munkák láthatóak, azonban villanyóra nincs kiépítve. 

A  mennyezeti részen és a kémény fölötti részen repedések láthatóak. Régebben galéria beépítéses lehetett, 

ennek nyomai lathatóak  A  bal sarokban, a csempézett részen valamikor falikút lehetett.  A  bejárati ajtó 

üvegezett faszerkezetű, mely vasráccsal védett, műszaki állapota felújítandó. 

Padozata beton, gyenge állapotú. Falai vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Gépészeti berendezés, szaniter és 

höleadó jelenleg nincs. 

Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

Épület: 

Épület építési  eve: 1906 
Maszakl állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pinceszint + földszint +  3  emelet + padlás 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület  horn  lokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyIségcsoport: üzlethelyiség 

Belső terek felülete: vakolt romos-bontandó 

Belső terek burkolata: beton romos-bontandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: csempe romos-bontandó 

Vizes helyiseg(ek) burkolata: beton roinos-bontandó 

Külső nyílászárók: duplaszárnyú fém rácsos bejárati ajtó felújítandó. 

Bejárati nyílás magassága: 2,60  m átlagos 

Átlagos belmagassága: 4,78  m galériázható 

Belső nyílászárók: félköríves ablak felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz-villany felújítandó 

Meglévő közmű merőórák: nincs 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felüjítandó 

Megjegyzés: 

Az albetät teljes felújítást-korszerűsítést igényel. 

4  oldal 



INGATLANEORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztlka 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata erőteljesen leromlott állapotú, a tető és a tető deszkázat elöregedett, az eresz 

alatt elkorhadt.  A  kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített.  A  lábazati rész több helyen vakolat 

hiányos, mechanikai sérülések nyomai láthatóak. 

Albetét: 

Az egylégterü helyiségben nincsenek közművek, a falak romosak, a mennyzeten repedések láthatóak. 

Bérlői megjegyzés: 

Az albetét jelenleg üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Hetyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
üzlet beton csempe + vakolt 11,00 m2 100% 11,00  m' 

      

Összesen: 

  

11,00 m2 

 

11,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

11 m 

 

11 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1,)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról  64  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Mind közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték, Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár! kínálati  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelfthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg, 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kladásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5 es 10  eves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázatkhelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,9%-i-1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. Ill,  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása, 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018'  évi egységárai alapján 
námnlhatiork 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három  65  eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe ken venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni, 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan ken megadni. 

, 
Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 879  ma 

Eszmei hányad: 71 

Albetétre jutó telek terület: 6  ma 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft Egymillió-  Ft  . 

7 oltlal 
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5,2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Mad  összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. if)H adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. 05H  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kálvária utca 

21/A  fsz.  32. 

VIII. ker., 

Szerdahelyi 

VIII. ker., 
Baross 

VIII. ker., 

Kálvária 
VIII. ker., Kiss 

József 

VIII. ker., 
Orczy  ter 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 11 29 18 74 32 60 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 10 800 000 9 900 000 39 000 000 12 300 000 25 000 000 

kínálat /adásvétel ideje  (iv): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 335 172 495 000 474 324 345 938 375 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 6% 2% 5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -5% -10% -10% 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő funkció 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -10% -10% -10% -5% -5% 

Összes korrekció: -18% -29% -19% -13% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 274 171 349 965 385 626 301 312 318 375 

Fajlagos átlagár: 325 890  Ft/m 

Ingatlan becsük placi értéke: . 3 584 790 Ft 

Ingatlan értéke kerekitvet . 3 580 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása; 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Újszerű házban, földszinti utcai bejáratos jó műszaki állapotban lévő 

üzlethelyIség. Ingatlan.com/22264620 

2007-ben épült társasház földszintjén, újszerű műszaki állapotú, üzlethelyiség. 

Ingatlan.com/  25025403 

Új építésű ház, földszintjén, utcai bejáratos üzlethelyiség. Ingatian.com/26009101 

Üres raktár-üzlet, felújítandó műszaki állapotú, utcafronti bejárattal.  A  ház 

átlagos. Ingatlan.com/27337731 

9  eves házban teljesen felújított iroda,  4  helyiségre tagolva. 

Ingatlan.com/23475097 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve); 

3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft 

8 oldol 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok , értékek ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Kálvária utca  21/A 
VIII. ker., 

somogyi Béla 
VIII. ker., 

Kálvária tér 
VIII. ker., 
Corvin 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 11 18 52 40 

kínálati díj / szesz. bérleti díj (Ft/hó) 50000 150  OGO 150 000 

kínálati szerződés ideje  (iv,  hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -1056 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 500 2 596 3 375 

KORKEKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 4% 3% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% eh 
Összes korrekció: -19% -16% -22% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 018  Ft/m2/hó 2 183  Ft/m2/hó 2 629  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 280  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Utcai bejáratú, földszinti üzlet, közel a Wahához, közepes állapotban. 

ingatlan.com/26287295 

14  állapotú felújított, utcai bejáratos üzlthelyiség. Ingatlan.com/25938286 

Felújított, konvektoros fűtéssel ellátott üzlethelyiség. Ingatlan.com/ 

27299658 

Hozamszámftes ,: 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 280  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

255 816 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

12 791 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

5 116 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

12 791 Ft 

Költségek összesen: 

 

30 698 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

225 118 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 8,0% 

  

Tőkésített ért ék, kerek  five: 

 

2 810 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 810 000 Ft 

azaz Kett8millid-nyolcszáztizezer-  Ft. 

9  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítási alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk, 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PM 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 3 580 000 Ft 100% 3 580 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 810 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 580 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

3 580 000 Ft 

azaz, Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venn 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  32. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 3 580 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

:  2018.  szeptember  7. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Szakvélemény fordelonapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 
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Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata , 
Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 
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• Budapest,  VIII. ker. KÁLVÁRIA  u. 21/a.  sz. alatti ingatlan 

TÄRSABRA2TULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános rendelk zések 

• A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján az  MRS  Táz 
házakat Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  loll Budapest,  Wesselényi  u. 41.  sz. / mint megbízott a  32. 
/ IX.30. /  Korn'.  sz. rendelet  2.  par./1/ bekezdésében foglall 
alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a  Budapest, 
ker.  1443  tulajdoni lapon  36083/2  helyrajzi szám alatt nyilvu 
879  nm  alapterületű, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
KÁLVÁRIA  U. 21/a.  sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kize 
rólagos tulajdonában álló és a Józsefvárosi Ingatlanok Önkorr 
zati Kezelő Vállalata ( Bpesi, VIII.  Or U. 18.  ) kezeléséber 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szer. 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történd alakításra  at 1977.  évi  11.  sz. tvr. e: 
sai, a Józsefvárosi önkormányzat számú  k. 
határozata alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelke; 
szerint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba ute 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel eg: 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrE 
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdon 

A./ K  zös tulajdon 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mi:' 
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek  a  jelen okin 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább 
rolt építményrészek, berendezések  es  felszerelések az egyesl-
telekkel együtt. 

I. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  879  nm  területtel,  a 
beépítetlen részen  141/15  térburkolattal együtt. 

k0) 
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II Alapozás, felmenófalak, a külsö homlokzat és lábazatok 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiväl 
sok, kémények, szigetelések, tetözet és egyedi közös rf 
deltetésü szerkezetek. 

III.Bejárati kapualj és bejerati kapu. 

IV. Lépcsöhezak lépcsőzettel, függőfolyosók és egyéb közleY 
folyosók. 

V. Az épületben  Idyl)  közmilvezetékek: 

• elektromos hálózat, a közmöbekötéstől a külön tulajdc 
ingatlanok fogyasztásméréjéig, 

- gazvezeték hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdo 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

vizvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétól a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvizcsatorna hálózat, a kőzmüvezeték rákötéstől  z 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

KÖZÖS TULAJDONd HELYISÉGEK 

Pinceszinten 

II. lépcsöhez 
Közlekedő M).:2(0 
Rekeszek 98,90 
Légudvar 1,20 
Tároló 10,00 
Mosókonyha  17,40 
ILLÉS KÖZI RÉSZ 236,00 

424,90 nm 
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Földszinten 

VI. II.  lépCsöház 10,00  nm 
XII. I.  lépcsőház 16,00  nm 
XIII. Közös  WC 0,96  nm 
XIV. Legudvar. 1,90  nm 
XV. Légudvar 1,90  nm 
XXI. Udvar 105,00  nm 

135,76 nm 

I. .emelet 

VI. II.  lépcsőház 10,00  nm 
XII. I.  lépcsőház. 164 00  nzt 
XVI. Légudvar _ 1:10  nm 
XVII. Légudvar 1,10  nm  , 
XVIII. Függöfolyosó 44,17  nm 

72,37 nm 

VI. II.  lépcsőház 10,00  nm 
XII. I  lépcsőház 16,00  nm 
XVIII. Függőfolyosó 44,17  nm 

• 70,17 nm 

III. emelet 

VI. II.  lépcsőház 10,00  nm 
XII. I.  lépcsöhéz 16,00  nm 
XVIII. Függöfolyosó 44,17  nm 

70,17 nm 

t6±1 



II.  lépcsőház 10,00 nib 
Padlástér 487,20  nm 
/ Teljes alapterület  van a  számitásban / 

497,20 nm 

Osztatlan közös tulajdon (  VI  - XXI ) 

ÖSSZESEN: 1.270,57  nm 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000  / 10.000-ed azaz tizezred 
tizezred eszmei hányadból 

A  közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások  es 
külön albetétnen feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi-
ségegyüttesek mindenkori tulajdonosait a  B./  pontban, a külön 
tulajdonba kerülö lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel 
tüntetett hányadrész aranyéban illeti meg. 

Jelen alapitó okirat a tulajdoni arányok számitásánál a loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét  0,5-äs,  a pince szin 
ten  lévő helyiségeket 0,4-es, a fedett,  de  nyitott erkélyeket és 
teraszokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe. 
Az egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  nm-re kerekftett 

47" 
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30./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  30./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  30.  sz." alatti 
üzlet, raktár, konyha, fürdő 
helyiségekből álló földszinti üzlet  45  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

292  /  10.000  hányad 

31. Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  31./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  31.  sz." alatti 
üzlet 
helyiségekből álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

71  /  10.000  hányad 

32./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  32./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  32.  sz." alatti 
üzlet, 
helyiségekböl álló földszinti üzlet  11  nm  alapterülettel 
valamint  a  közös tulajdonból 

71  /  10.000  hányad 

C./ Elövásárläsi jog az egyes külön tulajdonú ingatlanokra 

A  tulajdonostársak jogutódjaikra is kiterjedően 
hozzájárulnak ahhoz, hogy a külön tulajdonú ingatlanok közül 
valamennyi nem lakás rendeltetésü külön tulajdonú ingatlan terhé-
re és valamennyi tulajdonostárs javára elövásárläsi jog kerüljön 
bejegyzésre az ingatlannyilvántartásba. 

KC 
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01.  térkép 

 

02.  utcakép 03.  homlokzat 

04.  tető 05.  vakolat mállás az épület lábazatán 

(( 



07.  bejárati ajtó 

09.  belső helyiség 

FOTÓMELLÉKLET:  

(113-0,6YONERIIKEW M. 
'hullo  unäänt ifieuW 1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  32.  Hrsz:  36083/2/A/32 

08.  vakolat mállás 

10.  falból kilógó villanyvezeték 11.  ajtó mögötti vakolat mállás 



FOTÖNIEUALET: 

1089 Budapest,  Kálvária utca  21/A  fsz.  32.  Hm:  36083/2/A/32 grargeä 

12.  vízvezeték behúzása 13.  ajtó fölötti mennyezet 

14.  mennyezeti repedések 

16.  vízkiállások 17.  mennyezeti villanyvezeték 
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15.  fifylzelzáró szelep 
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CPR-Vagyonértékelő Kft 

1111 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  23.  (4.sz.  GK 

beálló) 

szám alatti 

35669/0/B/9 hrsz-ú 
gépkocsitároló ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható Frtékmerő 

H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-6493 
wwvv.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  16K-068 
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Laaeyknu•-e6 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTöl VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-068 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  23.  (tsz.  GK  beálló) 

Helyrajzi száma :  35669/0/8/9 

Ingatlan megnevezése : gépkocsitároló 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : gépkocsitároló 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : bérlő általi megrendelés, adásvételhez, cseréhez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  59  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  15  m' Fajlagos  m2  ár:  256 543  Ft/m2 

Társasház telek területe :  637  m' 

Eszmei hányad :  552 /  10000 

Belső műszaki állapot : jó 

Megközelíthetősége : utcai földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere :  glad  összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 3 850 000 Ft 

azaz Flärommil86-nyolcszázötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 200 000 Ft 

azaz Kettő millió-kettőszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 3 270 000 Ft 

azaz Hárommillió-kettőszázhetvenezer-  Ft  . 

A  piaci érték  per-,  teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni s'zemle/forduldinap időpontja :  2018.  szeptember  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  25. 

1018  OKI  01. 

GPR-VagYorvä rtékel° 
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INGATLANFORGALMI SZAKERTC.51 VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja; bérlő általi megrendelés, adásvételhez, cseréhez történő felhasználásra. 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

I.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

II.rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  23.  (tsz.  GK  beano) 

$9,0  rre 

35669/0/8/9 

gépkocsitároló 

gépkocsitároló 

nincs bejegyzés 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvin negyed városrészében, a Vajdahunyad utcában a Nap utca és a  Prater 

utca közötti szakaszán fekszik. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-6  szintes lakóházak találhatóak.  A 

környék részben gondozott.  A  parkolás a közterületen fizetős. 

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító 

üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos Autóbusz C Trolibusz Metro/Földalatti D Vasút 

  

    

3.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  zártsorúan beépített épület főbejárata a Vajdahunyad utcára nyílik.  A  befoglald épület 2008-ban vb. vázas 

téglakitöltő falazatos építési technológiával, földszint +  5  emelet kialakítással épült. 

A  gépkocsibeálló a földszinti részen helyezkedik el, az ingatlan udvari részén, közvetlenül a OE,B" épület aljában.  A 

közös garázskapu mobilapplikációval nyitható.  A  beállók fedettek. 

Az  59  inkes albetét  4  db gépkocsibeállóból éli, melyet a mellékelt alaprajz szerint a  4-5-6-7.  számú fedett 

beállók alkotják. Az értékelés tárgyát a bal szélén lévő  4.  számú beálló jelenti, 

A  gépkocsibeállónak nincs külön kialakított közmű mérőórája. 

Épület: 

Épület építési  Ave: 2008 
Miasmic!  állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+5 emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés  bit.  Lemez (6 

Függőleges teherhordó szerkezet: vb. vázas + falazott téglaszerkezet lc% 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vb. Födémszerkezet jó 

Tetőszerkezete: nyeregtető, cserép fedéssel j(5 

Épület homlokzata: dryvit rendszerű hőszigetelt, vakolt, színezett (6 

Értékelt helyiségcsoport: gépkocsitároló 

Belső terek felülete: részben vakolt, részben nyers szerkezeti felület (0 

Belső terek burkolata: betonaljzat jó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: nincs 

 

Bejárati nyílás magassága: nincs 

 

Átlagos belmagassága: nincs 

 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: n.a. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: jó 

Megjegyzés: 

Az udvari elhelyezkedésű gépkocsi beálló egy újszerű többlakásos épület egyik albetétjének bal oldali  4. 

számmal jelölt része, mely jelenleg is használatban van. 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  2008-ban épült épület jó állapotú, az ereszcsatorna és a kémények rendben. Az épület közvetlen 

szomszédságában egy foghíjtelek van, ami jelenleg parkolóként funkcionál. Az oldalhomlokzat egy része 

vakolatlan, a korábban elbontott épület miatt. 

AlbetM: 

Az albetét rendben tartott, tiszta, a falazaton nem láthatók sérülések, a betonburkolat nem hiányos. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
4-es számú beálló beton aljzat vakolt, cca. 15,00 m2 100% 15,00 m2 
mérési korrekció 

   

100°,4 0,00 m2 
Összesen: 

  

15,00 m2 

 

15,00 m2 
összesen, kerekítve: 

  

ism' 

 

15  mi 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője  at  ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  001.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről  es at  ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért  at  ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le  at  értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamsiärnítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (5  és  10 eves  magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. Ill.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák, 

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel S építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell Figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 637  rri2 

Eszmei hányad: 552 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 35  rif 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke; 2 200 000 Ft Kettömillió-kettőszázezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Mari összehasonlító adatok elemzésen alapuló értékelési módszer 

Adatok 'allele  ing. ÖH adat  1. Öl-I adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Vajdahunyad 

utca  23.  (4.sz.  GK 

beálló) 

VIII. ker., 
Fecske 

VIII. ker., 
Víg 

VIII. ker., 

Ciprus 

VIII. ker., 

Corvin  st. 
VIII. ker., 

Vejdahunyad 

megnevezése: gépkocsitároló gaits garázs garázs garázs garázs 

alapterület  (m2): 15 13 15 12 22 32 

kínálat Ki tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati  är  / adásvételi ár  (Ft): 3 250 000 4  SOO  000 3 600 000 5 200 000 12 800 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 225 000 270 000 270 000 212 727 360 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% eA 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 0% 0% 0% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 5% 5% 5% 5% 0% 

általános műszaki állapot 0% 0% -5% 0% -10% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% -10% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 10% 5% 0% 6% -28% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 247 050 283 500 269 190 224 853 258 120 

Fajlagos átlagár: 256 543  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 3 848 145 Ft  . 

Ingatlan értéke kerekítve:. 3 850 000 Ft 

tisszehasonlitä adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4,  adat: 

5.  adat: 

Csarnoknegyed közkedvelt  3  házból álló társas házában eladó egy nagyon jó 

helyen lévő teremgarázs hely. Ingatlan.com/26881130 

Blaha Lujza  Ter  közelében a Víg utcában teremgarázs eladó, 

Ingatlan.com/27705599 

Eladó teremgarázs hely a Ciprus házban. Egyszerű beállás, tágas garázs, 

távirányítóval. Ingatlan.com/27595083 

Újszerű házban, teremgarázs hely eladó a Corvin Sétányon, a  Residence  II 

társasházban 

Rendezettnyugodt házban eladó udvari, önálló,32 rn2-es garázs,kettéválsztva, 

árammal, világítással. Ingatlan.com/27232907 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

3 850 000 Ft 

azaz Hárommillió-nyolcszázötvenezer-  Ft 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

'adat  1.  ' 

összehasonlító 
' adat  2. 

összehasonlító 

adat  1 

Ingatlan elhelyezkedése; 
1082 Budapest, 

Vajdahunyad utca 
VIII. ker., 

Fecske 
VIII. ker., 

Corvin 
VIII, ker., 

Corvin 

Ingatlan megnevezése: gekocsitárol6 garázs garázs garázs 

hasznosítható terület  (m2): 15 13 21 13 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 18 000 30 000 19 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/ 116): 1 246 1 286 1 315 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 0% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség 0% 0% 5% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés 10% 0% 10% 
Összes korrekció: 10% 6% 15% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 368  Ft/m2/hó 1 358  Ft/m2/ho 1 510  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 412  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1,  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed közkedvelt  3  házból álló társas házában eladó egy nagyon jó 
helyen levő teremgarázs hely. Ingatlan.com/26881130 

Földszinti teremgarázs beállóhely. Bejárat a Nagy Templom utca felől, 
Ingatlan.com/27412995 

Lift  melletti, legszélső, védett parkoló, pinceszinti teremgarázsban. 
Ingatlan.com/27784562 

Hoiainszámítás ,, 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 412  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

228 744 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 3% 

 

6 862 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

4 575 Ft 
Egyéb költS'égek: 2% 

 

4 575 Ft 
Költségek összesen: 

 

16 012 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

212 732 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

3 040 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

3 040 000 Ft 

azaz Hárommillió-negyvenezer-  Ft. 
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