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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást 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 

194] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 3 850 000 Ft 100% 3 850 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 3 040 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 850 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

3 850 000 Ft 

azaz, Hárommillió-nyolcszázötyenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venni: 

at  ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannal( tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmänyozásán 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  es  országos hatóságoktól és 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 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, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget 

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

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

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

at  érték magában foglalja  at  épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét 

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

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

általunk meghatározott értékek  at  előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  As  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  23,  (4.sz.  GK  beálló) 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 3 850 000 Ft 

azaz Hárommillió-nyolcszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  szeptember  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  25. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Csobánc utca  6.  földszint  6/A. 

re0.-P.M OE”.• n'•`°,1, rint,  
szám alatti 

35913/0/A/27 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható I Értékmérő 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  26. 

2018  OKT Ot 

CPR-vagyonértékel ő Kft. 

1085 Budapest  József kri.  69 
s.7,m.,22771393- 2-42 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap 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 módzse re  

: JGK-073 

: Orczy negyed 

:  1086 Budapest,  Csobánc utca  6.  földszint  6/A. 

35913/0/A/27 

: raktár 

: nem hasznosított 

: önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  14m2 

14 in' Fajlagos  m2  ár:  296 682  Ft/n:2 

:  489m2 

:  183 /  10000 

: felújítandó 

: udvari földszint 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  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: 4 150 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 430 000 Ft 

azaz Egymillió-négyszázharmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 3 320 000 Ft 

azaz Hárommillió-háromszázhúszezer-  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 

szám ítand  6. 

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 titlaidoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  15. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 
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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 rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét, 

Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 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 (EVS  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó 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: 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): 1086 Budapest,  Csobánc utca  6.  földszint  6/A. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 14,0  ma 

Helyrajzi száma: 35913/0/A/27 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II.rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETESE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan,Budapest VIII. kerület Orczy negyed kerületrészében, az Orczy térre nyíló, szilárd burkolattal ellátott 

utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének belső udvari részén helyezkedik el. Az 

utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4 
emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Vasút 

   

D Trolibusz 

 

121 Villamos/HÉV 

 

Metro/Földalatti 

 

Autóbusz 

   

     

3 ()Ida: 

UPL9 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  2  emelet szintkialakítású épület az 1900-as évek elején épült, kisméretű égetett tégla falazattal, 

acélgerendás poroszsiíveg födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt magas tetővel. Az értékelt ingatlan az 

épület belső udvari részén érhető el. 

Az épület utcafronti homlokzata a földszinten kváderezett, az emeleti szinteken kőporos vakolattal ellátott. Az 

épületen az elmúlt évtizedekben felújítás nem történt.  A  belső homlokzat színezett kőporos vakolattal ellátott, 

közepes állapotú. 

Az albetét bejárata acel ráccsal ellátott, a tokszerkezet mellett mindkét oldalról talajmenti vizesedés miatti 

vakolatmáltással. Az alaprajz szerint egy légterű helyiséget bővítették, a jobb oldalán a szomszédos légudvarból 

leválasztott,  0,9'2,00  méter alapterületű zuhanyzó + wc funkciójú helyiséggel.  A  bővítmény jogszerűségét 

igazoló dokumentum nem áll rendelkezésre.  A  raktár belterének bejárat melletti jobb oldalán mosogatót 

alakítottak ki, az egyik földszinti tulajdonos szóbeli információja alapján régebben az ingatlant lakásként 

hasznosították, az elmúlt években üresen áll. 

Közműrendszerek közül az összes kiépített, villany- és vízóra megtalálható, a gázrendszer vezetékei a zárt 

légudvarnál végződnek, az (esetlegesen) ott található gázóra fotózására nem volt lehetőség. 

Épület: 

Épület építési éve: cca  1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falazat felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos . 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, kőporos, részben kváderezett felújltane 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: hajópadló, kerámialap felújítandó . . 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, cserére szoruló bejárati ajtó felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 360 cm magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglevő közmű-kiállások: villany-viz-csatorna-gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villany-gáz átlagos 

Felújítás  eve: nem volt felújítandó 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  zuhanyzó-wc helyiséget nem vettük külön értéken figyelembe, jogilag az nem az albetét része, a jelenlegi 

állapotról alaprajzot készítettünk! 

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. 

Az épület utcafronti homlokzata megfelelő állapotú, szerkezeti hibákra utaló nyomok nem látszanak, ugyanakkor az 

elmúlt évtizedekben felújítások nem történtek.  A  belső udvar betonozott, az ingatlan bejáratának környékén részben 

mázas kerámialappal burkolt.  A  tetőszerkezet  es  az ereszcsatorna rendszer állapota megfelelő, cserép hiány nem látható. 

A  bejárattal szemben lévő falazaton jelentős, felvizesedésből adódó salétromosodás, vakolat kipúposodás és mállás 

látható.  A  vizesedés megszüntetése jelentős anyagi ráfordítást igényeli 

Albetét: 

Az albetét tulajdoni lap és  TAO  szerint  14 m2-es,  raktár megnevezésű ingatlan, természetben az elmúlt időszakban nem 

hasznosított, előtte szükséglakásként funkcionált. Az ingatlan műszakilag és esztétikailag erőteljesen amortizált állapotban 
van, nem rendelkezik fűtési és melegvíz ellátási rendszerrel, sem főzést lehetővé tévő helyiséggel, a szemle Időpontjában 

nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (I1.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére, jelentős anyagi 
beruházást igénylő felújítás szükséges. Műszaki és esztétikai állapotot, valamint a komfort fokozatot is figyelembe véve az 

ingatlan bérbeadása nem reális. 

Bérlöl megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutates 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

raktár hajópadló + kerámia festett 14,25  m' 100% 14,25 m2 

zuhanyzó + wc kerámialap festett 1,80 m2 0% 0,00 in' 

     

0,00 in' 

     

0,00  rn2 

     

0,00  rn2 
mérési korrekció 

  

-0,25 m2 100% -0,25 m2 
Összesen: 

  

15,80 1712 

 

14,00m  
összesen, kerekítve: 

   

16  mi .._ 14m' 

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  As  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 Megbizó 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 

védelmérő l 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  es  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  es  egy eladni szándékozó közőtt 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 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  különbségébő l (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)+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. 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. 

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 és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek is 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 bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  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  (ft.  által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

e7ámnlhatink 

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 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 kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Cray  negyed 

Társasház telek területe: 489 m1 

Eszmei hányad: 183 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 9 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 430 000 Ft , Egymillio-négyszázharmincezer-  Ft. 

/93 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok:., 
értékelt ing. Öff adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Csobánc utca  6. 
földszint  VA. 

VIII. ker., 

Szerdahelyi 

VIII. ker., 

Baross 

VIII. ker., 

Teleki László 

ter 

VIII. ker., Kiss 

József 

VIII. ker., 

Orczy  ter 

megnevezése: raktár üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 14 29 18 23 32 60 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 10 800 000 9 900 000 8 900 000 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): 335 172 495 000 348 261 345 938 375 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 0% 1% 2% 5% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% -5% -5% -5% -5% 

általános műszaki állapot -10% -15% -5% -5% -10% 

hasznosíthatóság 0% 0% 0% 0% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -5% -5% -5% 0% -5% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

komfortfokozat, közműellátottság -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -19% -30% -19% -13% -25% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 273 166 348 480 281 743 300 274 279 750 

Fajlagos átlagár: 296 682  Ft/m 

Ingatlan trecsült piaci értéke: 4 153 548 Ft 

Ingatlan értéke kerekilve: 4 150 000 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 

1998-ban épített társasház földszintjén, utcai bejáratos üzlethelyiség, mosdóval + 

wc-vel. ingatlan.com/27689941 

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): 

4 150 000 Ft 

azaz klägymillió-egyszázötvenezer-  Ft, 
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• 5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan 

. 

összehasonlító 

:, : \ I  eclat 1. 
összehasonlító összehasonlító 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest,  Csobánc 

utca  6.  földszint  6/A. 
VIII. ker., 

Somogyi Béla 
VIII. ker., 

Kälvária  ter 
Viii.  ker., 

Corvin 

ingatlan megnevezése: raktár üzlet üzlet Üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 14 18 52 ao 

kínálati díj / szert. bérleti díj (Ft/hó): 50 000 150000 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% 8% 5% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% -5% 

hasznosíthatóság -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -24% -12% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 895  Ft/m2/hó 2 274  Ft/m2/hó 2 707  Ft/m2/hó 

Kort.  fajlagos alapár kerekítve: 2 290  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Utcai bejáratú, földszinti üzlet, közel a Blahához, közepes állapotban, 

Ingatlan.com/26287295 

2. adat: Jó állapotú felújított, utcai bejáratos üzlthelyiség. Ingatlan.com/25938286 

3. adat: Felújított, konvektoros fűtéssel ellátott üzlethelyiség. Ingatlan.com/  27299658 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

pled  adatok szerint bevételek ; 2 290  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

327 012 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

16 351 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 540 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 351 Ft 

Költségek összesen: 

 

39 241 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves Üzemi eredmény: 

  

287 771 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,5% 

  

Tökésftett érték, kerekitve: 

 

3 840 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve : 

3 840 000 Ft 

azaz Hárommillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást 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 

[94] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 150 000 Ft 100% 4 150 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 3 840 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 150 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve) 

4 150 000 Ft 

azaz, Négymillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  As  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 és 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 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  As  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 és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és 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 is alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

 

a. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Csobánc utca  6.  földszint  6/A. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 150 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2018.  szeptember  1$. 

:  180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  26. 

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 EGYEZTETE17 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 
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INGATLANFORGALMAZÓ KFT. 

NI' 
Budapest,  VIII. kerület, Csobánc utca  6. 

Helyrajzi szám:  35913 

Tulajdonilap szám:  1293 
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Budapest,VIII.ker.Csobánc u.6.sz.épület 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPITó OKIRAT 

ALTALÁNOS RENDELKEZÉSEK'. 

A  Budapest,Fóváros Józsefvárosi Önkormányzat[Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1077.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitése érdekében 
a Budapest,VIII.ker  1293  tulajdoni 1ap0n35913 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Csobánc  u.6. 
szám alatti,a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /Budapest,VIII.ker.Ör u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és müszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.4vi 11.sz. 
tvr.előirásai a Józsefvárosi Önkormányzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapján,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulaj-
doni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati tu-
lajdonban mara:Inak. 

II. ' 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

Al/Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisg-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 



műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt 4-
pitményrészekl berendezések és felszerelések a 
telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet  489 m2  te-

 

rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

11.  Alapozás,felmenőfalak,a külső homlokzat és lába-
zatok,pillérek,közbenső födém,zárófödém burkolat-
tal,kivältások,kémények szigetelések, tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

III.3ejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lépcsőzettel,függőfelyosók és egyéb köz 
lekedő folyosók. 

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közműbekötéstől a kü-

 

lön tulajdonu ingatlanok fogyasztásmérőjéig 

- gázvezeték hálózat,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vizvezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás-
mérőjétől a külön tulajdonú ingatlanok le - 
csatlakozó vezetékéig. 

- a szennyvizcsatorna hálózat,a közművezeték 
rákötésétől a külön tulajdonú ingatlanok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes 
hálózata. 

Közös területek  

Pinceszinten 

lejárat 
közlekedő 
átjáró 
pince 
tároló 
tároló  2 
tároló  3 

19,11 m2 
4,96 m2 
6,48 m2 
10,80 m2 ' 
32,76 m2 
7,56 m2 
46,00 m2 



25.Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  25. 
számmal jelölt, a természetben " pinceszinten 
Mühely  1"  alatti mühely, közlekedő,WC,raktér 
helyiségekből  6116 z ü h  e  2y61 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

314/10.000  hányad. 

26.AZ  Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  26. 
számmal jelölt, a természetben " pinceszinten 
Nühely  2  " alatti mühely,raktám helyiségekből - 
4116  mühely  50 m2  alapterülettel, valamint a • . 
közös tulajdonból 

251t/10.000  hányad. 

Az Önkormányzat tulajdonba kerül a terveken  27. 
számmal jelölt, a természetben " tszt.6/A.sz." 
alatti raktár  14 n2  alapterülettel, valamint á. . 
közös tulajdonból 

183/10.000  hänyad..• 
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21.  gazvezeték albetéten belül 
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20.  elektromos vezetékek 
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22.  vízóra 

t8.  ereszcsatorna, lábazat 19.  lábazati részen valrolatnuillás 

23.  villanyára 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nylittart.sz.:  W0450/2010 
Iktatószám: JGK-052 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B. 
földszint  7. 

szám alatt 

35722/0/A/7 hrsz-ú 
társasházi lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható I Értékmérő 

ly 



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  

:  16K-052 

: Losonci negyed 

:  1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  7. 

:  35722/0/A/7 

: társasházi lakás 

: nem hasznosított 

:  1 

: komfort nélküli 

: Önkrományzat általi megrendelés, értékesiteshez 

24m2 

;  24  ni2 Fajlagos  m2 är: 394 700  Ft/m2 

:  541m' 
:  280 /  10000 

: felújítandó 

: udvari földszint 

: piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  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: 9 500 000 Ft 
azaz Kilencmillió-ötszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 030 000 Ft 
azaz Hárommillió-harmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 7 600 000 Ft 
azaz Hétmillió-hatszázezer-  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  likvidaciós érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték  80°4-Mien  határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  19. 

2018  OKT  0  t 

1/1 , tulajdonjog 

2018.  szeptember  10. 

180  nap 

forgalomképes 

cPR-vagyonertekelö Kft. 

1085 Budapest  József krt.  59 

Aciöszent  22771393-2-42 

C ľ   

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I 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  (pied)  értékét. 

Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 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)  irányelvel 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: 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 (tuLlap szerint): 1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  7. 

Tulajdoni  lap  szerinti területe: 24,0 m2 

Helyrajzi száma: 35722/0/A/7 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

TulajdonvIszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

IIL rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, a Baross utcára is az Üllői útra is nyiló 

egyirányú utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének belső udvari részén 

helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 

utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi Intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

    

Trolibusz 

 

E Villamos/HÉV 

 

Metro/Földalatti Vasút 

 

Autóbusz 
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4.2.  ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  2  emelet szintklalakítású épület az 1800-as évek végén épült, kisméretű égetett tégla falazattal, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa szerkezetű, cseréppel héjalt magas tetővel. Az értékelt ingatlan az 

épület belső udvari részén helyezkedik el, bejárata is  innen  közelíthető meg, a két szobai ablak is erre tájolt. 

Az épület utcafronti és belső homlokzata is erőteljesen erodált, salétromosodott, felvizesedett, jelentős 

vakolatmállással.  A  lakrész egészen szintén vizesedés tapasztalható, penészesedéssel, jelentős dohosodással.  A 

homlokzati nyílászárók cserére szorulnak, felújításuk nem rentábilis.  A  szoba csaphornyos parketta burkolata 

felpúposodott, erőteljesen fekete penésszel átjárt, csakúgy mint az  1,65  méteres magasságú galéria 

tartószerkezete, burkolata. 

Az albetét hitelesített közműmérő órák közül gázórával rendelkezik, villanyóra leszerelve, vízóra nem található. 

A  fűtést egy darab parapetes gázkonvektor tudná szolgáltatni, melegvíz ellátást biztosító rendszer nem kiépített 

TIsztálkodási lehetőség a konyha belső részen - azzal egy légtérben - pengefallal takart zuhanytálcában 

lehetséges, külön fürdő és wc albetéten belül nem kiépített 

Az Ingatlan műszakilag és esztétikailag erőteljesen amortízált állapotban van, a szemle időpontjában nem 

alkalmas a  (16/2016. (11,10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére, mivel nem 

rendelkezik fűtést és melegvíz ellátást biztosító rendszerrel, a  belt&  vizesedése egészségkárosító hatású lehet 

hosszabb távon, jelentős anyagi beruházást igénylő felújítás szükséges ingatlanon belül. I 
É Wet: 

Épület építési  eve: cca  1880 
Műszaki állapot 

Épület szintbell kialakítása: pince, földszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falazat felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: néhol az eredeti vakolat még latható, jellemzően 

tégláig erodált 

felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: társasházi lakás 

Belső terek felülete: meszelt, festett romos-bontandó 

Belső terek burkolata: kerámialap, csaphornyos parketta ronms-bontandó, 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, kis részben csempézett felújítandó 

Vizes  helyiseg(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, üvegezett duplaszárnyú bejárati ajtó + 

1 db utcafronti ablak 

átlagos 

Átlagos belmagassága: 380 cm galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű felújitandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor felújitandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna-gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: gáz felújítandó 

Felújítás  eve: nem volt felújítandó 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújfte  odd 

Megjegyzés: 
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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 S a látható tüneteket 

dlgitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük, 

Ház: 

Az épület utcafronti S belső homlokzata erőteljesen leromlott állapotú, a talaj közelében jelentős salétromosodás és 

vakolatmállás tapasztalható, a szomszédos foghij telekkel határos tűzfal nem vakolt, nyers tégla felületű, a belső 

udvar betonozott, zöldfelület nélkül. 

Albetét: 

Az a lbetit tulajdoni lap és  TAO  szerint  24 m2-es  lakás megnevezésű Ingatlan, amely természetben két helyiségből áll, 

a szemle időpontjában nem hasznosított. Értékbecslésünkben az ingatlan teljes alapterületével számoltunk a galériát 

nem vettük figyelembe, mivel az balesetveszélyes. Az Ingatlan beltere műszakilag is esztétikailag leromlott, 

felújítandó, az állagmegóvás nem megoldott.  Vizes,  penészes lakás, bérbeadása jelenlegi állapotában nem reális. 

Báriöimegjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat › Nettó Korrekció Hasznos 

konyha kerámialap 
meszelt, részben 

csempézett 
8,51 m2 100% 8,51 m2 

szoba parketta meszelt, részben 15,70 m2 103% 15,70 m2 

     

0,00  rn2 

     

0,00  rn2 

     

0,00  m' 

mérési korrekció 

  

-0,21 m2 103% -0,21 m2 

Összesen: 

  

24,00 m2 

 

24,00 m2 

Összesen, kerekítve: 

  

24 m2 

 

24 m2 

Megjegyzés: 

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

mérésekkel ellenőriztünk. 
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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. (V1111.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi  all,  törvény  at  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  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  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két  f6  csoportba, a forgalmi is 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 is egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

anélkül, hogy kényszer alatt Mink 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  at  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,  at  ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

Felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle 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  és  10  eves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanplaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)+hely1 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) 

S.  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 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 lényegesformáját.  A  bruttó helyettesltési (pótlás» költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és épitményekkel 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  at  általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018,  évi egységárai alapján 

s7Amnlhatil  de 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  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  Av. 

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  at  általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek  able'  értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 541 m' 

Eszmei hányad: 280 

Albetétre jutó telek terület: 15  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 030 000 Ft 

/10000 

, Hárommillió-harmincezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatarozása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer . 

Adatok értéke ing. till 1. i7H adat  2. ÖH adat  3. ettf adat  4. öfl adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
VIII. er., 

Prater  utca
Sárkány 

71. 

VIII. ker.. 

Inca 

VIII. ker., 

Kálvária  ter 

VIII.  key,  Illés 

utca 

VIII. ker., 

Nap utca 
Leonardo  da 

Vinci utca  2/B. 
földszint  7. 

megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 24 24 28 28 20 48 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 600 000 16 600 000 18 000 000 12 900 000 21 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 585 000 533 571 578 571 580 500 410 625 

KORREKCIÓI( : . 

eltérő alapterü  let 0% 1% 1% -1% 5% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% -5% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -20% -15% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 

 

szerkezeti károsodások (pl: vIzesedés) -5% -5% -5% -5% -5% 

galéria 0% -5% -5% 0% 0% 

ház műszaki állapota -10% -5% 0% 0% -5% 

Összes korrekció: -30% -24% -29% -31% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 409 500 404 447 409 629 401 706 348 210 

Átlagár kerekítve: 394 700  Ft/m 

Ingatlan értéke kerekítve- 9 500 000 Ft 

a552eh050n1it6 adatok leírás a:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

losoncinegyed, földszinti, közepes-átlagos állapotú, belső udvari lakás. 

Ingatlan .com/27268489 

Orczynegyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos, álló galériás lakás. 

ingatlan.com/27568317 

Orczynegyed, földszinti, jó állapotú, összkomfortos, galériás lakás. 

ingatlan.com/27568318 

Orczynegyed,  3.  emeleti, átlagos állapotú, elektromos fűtéssel ellátott fekvő 

galériás (csak fekhely) lakás. ingatlan.com/27346998 

Földszinti,  2  szobás átlagos lakás, gázcirkó fűtéssel, átlagos házban, sétáló utca 

mellett. Ingatian.com/23838825 

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

9 500 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan 

' ' ' 

összehasonlító 

• eclat 1;  , ' 

összehasonlító 

'• '' adai  2. ' 

összehasonlító 

' edit 3: 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Leonardo  da  Vinci utca 

2/0.  földszint  7. 

VIII. ker., 
Füvészkert utca 

VIII. ker., 
Körls utca 

VIII. ker., 
Magdolna utca 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 24 26 26 30 

kínálati díj / szert. bérleti díj (Ft/hó): 95 000 99 000 100 000 

kínálat / szerződés Ideje  (4v,  hó): 2018 2018 2018 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 3 288 3 427 B000 

6088E861CW , 
eltérő alapterület 2% 2% 6% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -20% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

eh  
Összes korrekció: -13% -18% -14% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 861  Ft/m2/hó 2 810  Ft/m2/hó 2 580  Ft/m2/hó 

Korn  fajlagos  *lame  kerekítve: 2 750  Ft/m2/h6 

összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: Losoncinegyed, földszinti, átlagos állapotú, galériázott, komfortos lakás. 

ingatlan.com/27639022 

N 
2.  adat: Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú, galérlázott, komfortos lakás. 

ingatlan.com/27549507 

N 

3.  adat: Magdolnanegyed, átlagos állapotú,  2.  emeleti, komfortos lakás, galériával. 

ingatlan.com/27500460 

Hozahiszámftás . 

 

Bevételek; 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 750  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehet6 eves bevétel: 

 

712 800 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

35  640Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

14 256 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

35 640 Ft 

Költségeasszesen: 

 

85 536 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

627 264 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tökésitett érték, kerekkve: 

 

9 000 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve 

9 000 000 Ft 

azaz Kilencmillió-  Ft. 

9  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított értek 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 

[%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 500 000 Ft 100% 9 500 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 000 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9  SOO  000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 SOO 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-ötszázezer-  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  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi S jövőbeni hasznosításával 

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

engedély, jóváhagyás  As  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

anyagok, talajfelszin 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 áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és 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  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  7. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 500 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  szeptember  10. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  19. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1,  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz • 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
E

D
E

I
D

E
ID

E
1
 

H  oldal 



https1/vvn4.takarnet hidtullap/S050520180829115142AiigoscojrK vv-109705934-1... 2018. 08. 29. 

Page I of I 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem1hiteles tulajdonilep 

Ihnspeetahtro3Noneite5trnlahle Newt Myatt 

SKItpat.11, Pahl& 0 31 1519Petrat, Pi 413 • • 

tee »On !added bp 'leg aids 

'»tgatewirt 

g vatestilert ernifean Nelyza>i ate 

Z 1012 11.00nPUt VITIACIA • Unman:In is Vinci env VS. föltrint. ajnen. 
L 1 lilt 

1 . Ka ‚gib inl116 intatiat adAtsi 
enal.t enbik 'Om DWI*/  hiten naitillilleti  

n2 ennolinti1 
negnnetie. 

lanes 
Otjegyab Sat AAAAA  i  nein2i2niinleet.üa i  

xi I O nOnouou mite 
.......-- 

1. beitepill habetat 1 1291$1/1OE2011/11 .01).. Of 

• 11 e driest taring Kanter tad, •4khälyisigsk. 

u-i tat 

e  St *lft& 
threw/Ms 

I. halajdon: häte•iii 1/1 I. b•joina NatArnie , liskonti CM, 12n151f2/3011)12.05 _a 
Jere ,  1941. iew* akin.  tv.  111181/1515/.199b .P.09. 

11 jinn»: medal falwitea 
0 ..ci jOE•giniet telajdartis 

I 

MC UM 11:4 ;rild  
Mks  

nag JeCOCCIMMI CINHOSVOGYZAT 

I cll. leet OVCSPUT.vizr..«... Sateen ay. 1547 

Nero  hiteles tulajdoni lap Nem biteles tulajdoni lap 

V 
McgesuktieieftC00041)40441INSOEUlt 

2018.08. 29 



,r. 114,A&tS C'GS1).1 iRte • 
Dn. SZT . ertNEN 

.r"5 7  EtUdOSIES: i' préz K11 39 li! .9, 
1/7LOE5 .32 T.9 - 

r.ncrp.:OEvr4 LA P 

.1hiijÁpitst Va Litneree 

Dr. SziiN Ague's.: iitgs'w: c_ 
ér. Skiks iVL  

ügyvéd  • 

22,1 



/OEIN.:4mm udaciSelt 
• 

r'Jrcst  15722 hem  alatt felven, természetben a skidliprst E.,rsr*rda efn Vind  u, ../.:11rn .  an . . 

yzkedő  íng,ntlan tulajdonosa, a  Budapest  Vfl I. ker. .16esefvárosi Önt o0M ye.,u (tovatiakban: önkörmánp.iii) 

1 , : ailarrt a tarsasházakról szóló  2003.  évi CXXX  Ill.  tötv'ny rendetke>ese-i irierint tarsasliázza. 

rsishóz Öröklakill6d  63  nem lakás céljára szolgáló belyisigei az alapitó  ;Admit  rendelkezelseie iirepfelelöen, mint 

illakitsok és  »ear  lakás céljára szolgáló helyiségelt a tvlajdonostarsak kölön tirajdonában, a kölön tulajdonkóm 

b.nern határozett telek. C:Pikktreszek,  berenclezz7sek  es  fcils-icreléseli a tula,l':onoinevsak közös tulajdortaban vannal.. 

s, inclenkori tulajdonostársak egymás közötti viszonyát  n 2003,  Klei  J.XIXOElilL  WI %tiny  rendelkezései  es  az alapitö 

ist  ban  foglaltak az alábbie1: szerint szabályozzak 

Közös és IrfliM tulajdon • 

ii
Közös tulajdon , 

. . 

ilajdonostärsak osztatlan közös tulajdonában maradnak a köiös telken  !evil,  alribb felsoroh, a csatoll tervrajzoken 

.1  iehridreslxin szereplő meretkimutalásban megjelölt épitményieszek, berenvezések  es  felszerelések, valamint 

ulazol,  a tärgyak, amelyek nincsenek külön tulajdonban: N 

ii
Telek, a beépítetlen részen  level  térburkolattal egyint 

!MU! 

Udvar 

. . 

1411,70 11171. 

Kapualj 
Lépcsai 

21,00 m2 
70,50 MOE 

WC-k 7,25 rni 

Világítótalvai 0,80 in2 

 

124,2f; in' 
ÖSSZCSC6 : 

 

541  ni"' 

Lépcsöház 10,50  ni2 

Világitó udvar 1,20  in2 

WC  közös 9,25  rif 

függö'folyosó 28,50  rn2 

Összeseti: - 4(7  45 rn:"‘ 

lee 

Függőfolyosó. 
lépcsőház 
Világító udvar 
Világító uMvat 

Osszesen: 38,20  ruz 

25,50 in2 
10,50 MOE 
1,20 m2 
1,00 mOE 

Or, szt- rti.innts na‘-17D IRUt -

 

s 
.1 el 

1067 Bodari1s1. ľe 36 11! !-

 

Vet !Ft!!! 111 

en)--

 



145,00 mg 
9,60 m' 

70,70 rit2 
61,4D m2 

• Közlekedő, tekeszek 
Lépcsöház 
Műhely, raktár. 
Műhely, raktár -  . 

286.22 nil Üssvsen: 

ilatli“-

ösutsZnz 

393,00 m" 

351,f3e 

Dr.  S2ÜTSÁGNES ŰG1IÉDI IRODA 
DR.  SZ "  S ÁG NES 

1057 Budapest, IL ku 39 III 9 
1H Ex . .705.3379 

• Az épillet alapozása, ás falszerkezetei, pfllérek, nények 

Födémszerkezetek, 4thidalawk  es  kiváltások szerkuz..ete 

Az épületek tetöszerkezeiei hejalással és a kapcsolódó épületbádogos szerkezeteicket. 

Hornlokzatol, lábazatképzéssel és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel. 

Homlokzati nyiläszáró szerkezetek, epületasztalos, épületlakatos  es,  npüldbaclego:: h 

I hlvati burkolatok ,épesök, fiiggófolyosöks  korlatok, järzléI, keríta, kaJui 

Vizvezeték-hálózat az épültbe való beköt(Möl  n  killön tulajdoni illetöseick beesatiakozó vez.etekéig 

SzenLyviz-vezeték hálózat az épülti,2 való tOEzkötéstöl  v  kültia tulajdoni illetőségek becsatlakcy...b 

vezetékéig 

VII. Elektromos balózat sz épültbe való bekötestöl a kiliön tulajdoni illctöSégek elektromos fogyasztásmérő • 

óraig 

VIII Oázhalózat azépiltbe  való bekötéstől  a külöii tulajdonfillelöségek viz fogyasztásméró Wig 

. 0Ztatian közös tigajdon mountoop eszmei hányadb61  ill. A  tulajdoni hányadók feloSztása a killZ51 

bajdoni illetőségek alapterületének egymáshoz viszonyított arányában történik, a  B)  pontban meghatározott módön. 

en  alapító okirat a tulajdoni arányok számításánál a piacszinten (evő helyiségeket 0,4-es szorzóval veszi 

selembe. Az egyes helyiség együttesek összes alapterülete »m-re kerekített. 

tulajdon 

? egyes tulajdonostársak között - lettnészetben megosztva - külön tulajdonba kerillnek, mint a társasházi  WW1; 

aidont illetöségük alkotórésze a közös tulajdonban  antra&  vagyonrészek közös birtoklásának és használatának.. 
'vul - az egyes társasházi öröklakások  es  nem lakás céljara szolgáló hdyiségek, azok minden olyan artozekaival,. 

-1 me  lelszereléseivel együtt, amelyek nem tartoznak a közös tulajdon körébe. igy különösen: belső válaszfalak a 

ti 



OE2 coinztir..4,162iatból ?OE. takíi5;huo .IC/) al COE k 

i7;,;i5n tokiddiai illeirisrlgekhez tartozó közrs ttdajdoin litioyad ez adoii k .ö,Prpt: ti4ficqii illf:ÍG:i'g itiapfrdiki(ne: Ji. 

.;ty,.;:.;  kiiititt tolmicion alapterületc:lez viszonyitoit aiiiiiya szediii ii.eglattároiro. ..,,  k  Meg-, so:rijdoi  i  illerósfp,j., 

2icrtiletéack kiszhnitása4ál t lakások és halyiségek teljes aispit iileie bes7amf tásra  k W. 

r„,,Észel,e0 litiy)s;_tva az egyes tniajdonostarsah  Lien  tolajdon4ber, yannak sz egyez. Misar:114;ii öröldaloisok e.i. 

lid;fir: céljitr szolgálá hel>iségek azok tar iozékeivid, felszereléseivel iiz alábbiak ,./erinti 

le (e..  
einkarininyzatof  Mee  a  35722/A/1  lirlyrajzi szrimon ii.leclt. s lei  ecken  1.  szennia tl ;chili., földezitit I 

amely  n  alábbi helyiségekből

. szaiiKi 

J :;ha 1 5,00 m2 

I :Ilia 10,00  in2 

rtiö 3,00 m2 
riyha 820 m2 

—.  
semi 36,80 m2 

11111
 ainint a közös rulajekinból  06/1.0.000  tulajdoni hányad. - 

amely az alábbi helyiségekből  all: 
21,40  in 2 

oyba 7,00 m2 
rdr3 1,50  rri2 

.„-.esenr 29,90 m2 

• 
• .nalin közös tudajdonbiSI  34630.000  tulajdoni hányad.-

 

nildSZigl grigi.f!' Önkormányzatot illeti a  35722/A/2  hely.ajzi számon felvett,, a lervekeri  2.  ellt)11Mt 

önkarmiqyzaiot  Java  a  35722/A/3  helyrajzi szán,on teliviiti, a iti vr ken .. föl(OESZillt 3..sz,,nok . 

mely az alábbi --aelyisegekböl  All: 
25,8D m2 
18,60 m2 

nyha 9,00 m2 
1,70 m2  - 

izeseni 45,1D rn.2 • 

mint a köz-s tulajdonból  522/70. 000  tulajdoni hányad. 

Önkormányzatot  Met]  a  35722/A/4  helyrajzi  !Amon  friltel re:yam)  4.  számmal jelölt, fliklszinl  4  sZágiú 

amely az alábbi belyisegekhöl  all: 
11,90 in' 

a 23,0D m2 
• yha 6,20 1112 

.esen: 41,10  ni2 

j iiir't 'a közös mjaicloribál  47538.000  tulajdoni hányad. 

: Önkormányzatot illeti a  36722/A/5  helyrajzi számon fedvett, a terveken  5.  szárninal jelölt, földszint  5.  szfunú 

i ,  amely az alabbi helyiségekből  alb 
d

 
22,60 m2 tiG  LW  num., 

e 2L50& GNES 
Dr. SZÜTS AG. 

DR. 
• 

2067  uengpest Terez krt  39  III  ä 

Tfs: :115 , 1i7n5-.373" 



35,20 m2 zesen: br.SZiJt5,iGNe 
1)e• • 

• 
037 aLidapesi.  Tetéz  kid. 39 Hi 8. 

Tel 1r e. I:705-3379 

I DMA 

3ri 

ín a közös ju1ajelonb01  71ä147. 000  tulajdon a  :rd.. 

önlzermányzatot  Well  a  35722/A/6  helyrizi 
, amely  P:•'•  alábbi helyiségekbed 

i  ,g2 
6,42  r.i2 

15,30  m' . 
• 

n: 23,54 

fclyz..n., a t(”21...Ln 4, v.,;,,tomal 6. szok.o../. 

atmini a közös tulajdonból  272/10.001  tulajdoni hányad. 

önkurinAtyzatot illeti a  35722/A/7  helyrajzi számon felvelt, a leneken  7.  számmal jefölt, iiihjszü l t 

k.f.(;, amely cz alábbi helyisdgekből  All: 
g,51  nOE.,2 

15,'10n32 

:ef;(4): 24,2)  ne. 

11;11;  ;rd.  a közös hilajdon1;ó1  230/10.000  tulajdoni hányad. • 

önkurietányzatot illeti a  35722/A/8  helyrajzi számon felvett, a tell'ekell $? számmal döh, L  (nuclei. 
ká,;  7:told),  az nlábbi btlyiségekből MI: 

ti,g0  m2 
3,00 m2 

15,00 m2 
10,09  tri 

• 
v-rm.OEsen: 36,89  rn2 

Tlawřnt a közöstulajdonböl  426/10. 090  tulajdoni báüyacL. 

önkormányzatot illeti a  3.5722/A/9  helyrajzi számoh felvett, a terveken  9.  sOE.ámmai jelölt,  1.  emelet  9.  számú • 
;mely az alábbi helyiségekből MI: 

nntlia 7,10 m2 
E, in 1,50m2 

21,80 m2 

s,zesen: 30,40 in2 

kwo int a közös tulajdoktból  35240.000  tulajdoni hányad. 

Önkormányzatot  Mai  a  35722/A/10  helyrajzi számon felvett, a terveken  10  Számmal jelölt,  1. crude.' 10 
mú  lakás, amely nz alábbi helyiségekből  All; 
nylia 9,00  rn2 

2,10  rn2 
aha 24,10 m2  - 
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Ivett, a terveken  16  számmal . jelölt,  H.  chielet  16. 

r . 
iiii a ki:ziis !ulahlontail ItIVP2.000 [Maid:tut há: 

LAU  ruutyzatot MO a35722/,4,f11 he!  rajzi szitatat  

t kás,  ,mely  at alai-it); hefyisOnek hot  áll. 
8,60 to2 

22,6D m" 
1,00 m2 

, (civet:en 11. . ,Zhi1liZ21 leek, L 2.11-W3d ! • 

32.20 tre 

int a közös tulajdonia 372/10,690tullitioni hányad, 

önkorttittiletatot illeti a 35722/Ail  2  helyrajzi 57:fillon klifett, a t?riteken  12 
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INGARANFORGALMI SZAKÉRTŐ  I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-057 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Víg utca  20. 5.  emelet  2. 

Helyrajzi száma :  34929/2/A/46 

Ingatlan megnevezése : társasházi lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  17  rn 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  17  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  493 302  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  944  rn 2 

Eszmei hányad :  70 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

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 is a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

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

forgalmi értéke: 8 390 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 320 000 Ft 

azaz Egymillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 6 710 000 Ft 

azaz Hatmillió-hétszáztízezer-  Ft 

A  piaci érték  per-,  teher- és igenymentes 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 siémle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  15. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 

A bers.11: lo-reja,m, Cite 
fGYE rEPrr x  

tmise"). ,,,„OELOEnzib 
euePe.t.21OEI 1.:melgin, fz.,41.1 t 

Lakatos Ferenc 

ingatianyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2018 OKT 0•i. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (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, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek  at  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 forgó ingatlan részletesen bejártuk,  at  ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza  at  ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  Víg utca  20. 5.  emelet  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 17,0 m2 

Helyrajzi száma: 34929/2/A/46 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvin negyed kerületrészében, a József körútról nyíló egyirányú utcában 
található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének utcafronti részén helyezkedik el. Az utca 
burkolata aszfalt, a parkolás a kőzterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes 
társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Vasút 121  Autóbusz 2  Trolibusz Villamos/HÉV Metro/Foldalatti 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  5  emelet szintkialakítású épület az 1900-as évek elején épült, kismérető égetett tégla falazattal, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, részben cseréppel, részben síkpalával héjalt magas 

tetővel. Az értékelt ingatlan az épület legfelső lakószintjén helyezkedik el,  Lift  csak a negyedik emeletig 

közlekedik, a lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosóról induló keskeny lépcsősoron keresztül érhető el. 

Az épület utcafronti homlokzata a földszinten kváderezett, az emeleti szinteken kőporos vakolattal ellátott, 

amely az elmúlt évtizedekben felújítás nem történt.  A  belső homlokzat a negyedik emeletig egységes kőporos 

vakolattal ellátott, az ötödik emeleten - ahol az értékelt ingatlan helyezkedik el - erőteljesen erodált, a vakolat 

nagy részben hiányzik. 

A  lakás acél ráccsal zárt közlekedő folyosóról közelithető meg, mellette kettő — a társasház közös tulajdonában 

MI6  — helyiséggel.  A  bejárat ajtó cserére érett, az üvegezést kiverték, a tok és az ajtószérny között jelentős 

résekkel. Az egy darab cserére szoruló homlokzati nyílászáró megfelelő természetes fényt biztosit a szobában. 

Fűtést és melegvíz ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve, közműrendszerek lakáson belül kiépítettek. 

Közműmérők közül villany-,  As  gázóra megtalálható, a szolgáltatás szüneteltetve.  A  szobában a hiányos, rossz 

minőségű csaphornyos parketta burkolatot simított betonnal pótolták, az előszobában és a %A/c-ben simított 

műkő burkolat található. 

Épület: 
Épület építési  eve: cca  1910 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki állapot

 pince, földszint,  5  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falazat felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép és slkpala héjazat felújitandó 

Épület homlokzata: vakok, kőporos, részben liváderezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: társasházi lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: simított műkő, beton, parketta felújítandó 

Vizes helyiségiek) felülete: festett felújítandó 

Vizes helyiségiek) burkolata: simított műkő felújítandó 

Külső nyilászárók: fa szerkezetű, cserére szoruló bejárati ajtó +  1  db 

szobai  es 1 db iivc ablak 
felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: átlagos 

Átlagos belmagassága: 265 cm átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna-gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villany-gáz átlagos . 

Felújítás éve: nem volt felújítandó 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

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  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata megfelelő állapotú, szerkezeti hibákra utaló nyomok nem látszanak, ugyanakkor az 
elmúlt évtizedekben felújítások nem történtek.  A  belső udvar egésze sárga fagyálló térkő burkolattal ellátott, a 
homlokzat itt is közepes állapotú.  A  tetőszerkezet  es  az ereszcsatorna rendszer állapota megfelelő, cserép, illetve 
sikpala hiány nem látható. 

Albetét: 

Az albetét tulajdoni lap  es TAO  szerint  17 m2-es  lakás megnevezésű ingatlan, amely három helyiségből áll, a szemle 
időpontjában nem hasznosított. Értékbecslésűnkben az Ingatian-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számoltunk. 
Az ingatlan műszakilag  es  esztétikailag erőteljesen amortizált állapotban van, nem rendelkezik fűtési és melegvíz 
ellátási rendszerrel, sem főzést lehetővé tévő helyiséggel, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  / 
17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére, jelentős anyagi beruházást Igénylő felújítás 
szükséges. Az előszobából nyíló szoba falazata  nines  átázva, nem tapasztalható sem salétromosodás, vakolatmállás, 
sem penészesedés.  A  mennyezeten korábbi tető felöli beázásból adódó kisebb folt látható. Műszaki  es  esztétikai 
állapotot, valamint a komfort fokozatot is figyemebe véve az ingatlan bérbeadása nem reális. 

BériŐi megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előszoba simított műkő festett 2,46  ma 100% 2,46  m' 
wc simított  mad festett 2,2C m2 100% 2,20  m' 
szoba parketta, beton festett 12,14  m' 100% 12,14  m" 

     

0,00  m' 

     

0,00  m' 
mérési korrekció 

  

0,20  m' 100% 0,20 m1 
Összesen: 

  

17,00 m2 

 

17,00 m2 
Ceszesen, kerelaye: 

  

17 m2 

 

17 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.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban eldirtaknak 

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  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezésérő l szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

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 is 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 adásvételi/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  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 (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (5  és  10  eves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanplaci 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 ken 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 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  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 álló, vagy az általunk készített méretkimutatás is a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
cyárnnlhatitik 

Az avulás az ídő 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 és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát ken 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 kell megadni. 

• 
Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 944 m2 

Eszmei hányad: 70 

Albetétre jutó telek terület: 7 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 320 000 Ft 

/ 10000 

, Egymillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

7 otdal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

• 5.2.1.  Riad összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. öl-1 adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÖFI adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Víg utca  20.5. 

emelet  2. 

VIII, ker., 

Szilágyi utca 

VIII. ker., 

Fecske 

VIII. ker., 

Vásár utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 17 24 16 22 23 29 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 17 900 000 10 900 000 16 900 000 17 900 000 16 200 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 671 250 613 125 691 364 700 435 502 759 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 0% 1% 2% 3% 

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

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

általános műszaki állapot -8% -3% -8% -12% 0% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% 0% 

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

galéria 0% -3% -3% -3% eh 

komfortfokozat, közműellátottság -10% -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -26% -21% -25% -29% -7% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 495 047 482 836 520 251 500 811 467 566 

Fajlagos átlagár: 493 302  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 8386134Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 8 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4,  adat: '  

5.  adat: 

Népszínháznegyed, földszinti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás lakás. 

ingatlan.com/27286548 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, gázkonvektoros fűtéssel, felújítandó lakás, a 

ház is felújítandó. ingatlan.com/2  27410244 

Csarnoknegyed, magasföldszinti,  1  szobás, cserépkályha fűtésű, közepes állapotú, 

galériázott lakás. ingatlan.com/27305001 

Csarnoknegyed,  1.  emeleti, I szobás, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, 

galériázott lakás. ingatlan.com/27419457 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, felújítandó állapotú, galériázható lakás, 

közepes hátban. ingatlan.com/27326370 

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

8 390 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok 

. 

értékelt ingatlan. összehasonlító 

' adat  1. 

összehasonlító 

adat  2.. 

összehasonlító 

adat L 

ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest,  Víg utca 

20.5.  emelet  2. 

VIII. ker., 

Auróra utca 

VIII. ker., 

Dobozi utca  11. 

VIII, ker., 

Népszínház utca 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 17 28 20 25 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 115 000 80 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 696 3 600 3 600 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 

eltérő műszaki állapot felszereltség -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 

 

0% 3% 

Összes korrekció: -8% -6% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 408  Ft/m2/hó 3 370  Ft/m2/ho _ 3 406  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapér kereldtve: 3390  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Csarnoknegyed,  1.  emeleti, komfortos, jó állapotú lakás. ingatlan.com/23554196 

2. adat: Magdolnanegyed, felújított állapotú,  2.  emeleti, komfortos lakás. 

Ingatlan.com/27385704 

3. adat; Népszinháznegyed, jó állapotú, földszinti, egy szobás lakás. ingatlan.com/27696115 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek: 3 390  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

622 404 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítást alap: 5% 

 

31 120 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 448 Ft 

Egyéb köitségek: 5% 

 

31 120 Ft 

Költségek összesen: 

 

74 688 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

547 716 Ft 

Tőkésitési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

7 820 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve : 

7 820 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázhúszezer.  Ft' 
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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 jól mutatja a bérbe adhatóságot 

es  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 

[Ft] 

Súly 

(%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 8 390 000 Ft 100% 8 390 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 820 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 8 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

8 390 000 Ft 

azaz, Nyolcmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ 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 hasznositásával 

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

engedély, jóváhagyás  As  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, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  As  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 is 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, 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: 1084 Budapest,  Víg utca  20.5.  emelet  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 390 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hdromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  szeptember  15. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 
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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 
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Ti1L4ASBA2 TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT.. 

A Bp. Főv.  Józsefvárosi Önkormányat ( Bp. VIII. ker. Ba toss 

u. 65-67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  409  sz. 

tulajdoni lapon nyilvántartott  34929/2  hrsz-u  944 m2 

alapterületű természetben  Bp.  VIII. Víg  u. 20.  szám alatti 

- ingatlant, a  32/1969.  /IX.3./ Korm.sz.r.  2.  S  /2/  bek. 

alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében 

mellékelt tervrajzok és műszaki leírás alapján 

társesházzá 

alakítja. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 

az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapitó okirat 

rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakáskén 

használt öröktulajdonú 

szolgáló helyiségek - 

és nem helyiségek/ 

természetben 

lakás 

tulajdonban 

célját 

Közös 

berendezések 

megosztva a 

részek, maradó telek részek, épület 

és felszerelések közös használatának jogával, - a  32/1969. 

/IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a vevők személyi 

tulajdonába kerülnek 

tulajdonostársak egymás 

tvr. rendelkezései és 

azzal, hogy a mindenkori 

közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11. 

az alapító okiratban foglaltak  äi 

alábbiak szerint szabályozzék. 

közös ÉS KÜLÖN TULAdDON 
A. 

KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 

ingatlannak 

tulajdonban, 

leirásban feltüntetett 

mindazon részei, amelyek nincsenek külön 

nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 

és alább felsorolt telek, 

építményrészek  As  berendezések: 

A71-
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KiIÖs tulajdohi  illetóseq 

a/ Közös illetóséod területék; 

Telek 944 m2, 

'Pince 

II. Pincerekeszek 112,86 m2 

III. Pincerekeszek 35,22 m2 

IV. Pincerekeszek 70,21 m2 

V. Géphaz 4,29 m2 

VI. Liftakna 2,34 m2 

VII. Pincerekesz 4,16 m2 

VIII. Pincerekeszek  H 11,22 m2 

IX. Pincerekeszek  H 14,34 m2 

X. Pincerekeszek 26,49 m2 

XI. Közlekedő 112,52 m2 

XII. Közlekedő 5,13 m2 

Pince összesen: 

Földszint 

398,78 m2 

XIII. LePc'Sőház- .  4,89  Mi 

XIV.• Udvar . 244,35 m2 

XV, Kapualj . 27,62 m2: 

XVI. Közlekedől . 5,40 m2 

XVII. Tároló 2,81 m2 

XVIII. LegudVar - -. 2,00 m2. 

XIX. Légudvar 1,96 m2 

XX. Közös  tic. 8,78 m2- • 

XXI. Légudvar 1,85 m2 

XXZI,. Légudvar 13,06 m2 

XXIII. Légudvar 14,12 m2 . 

XXIV. Légudvar 2,06 m2 

XXV. Lógudvár . 2,09 m2 . 

Földszint összesen: 331,79 



16,24 m2 

65,08 m2 

7,39 m2 

XXXIII. Lépcsőház 

XXXIV. Függőfolyosó 

XXXV. Lépcsőház 

3 

I. emelet  

XXVI. Légudvar 2,09 m2 

XXVII. LépcsőháZ 16,24 m2 

XXVIII. Függőfolyesó 65,08 m2 

XXIX. Lépcsőház 6,93 m2 

I. emelet összesen: 90,34 m2 

II. emeIet  

XXX. Lépcsőház 16,24 1n2 

XXXI. Függőfolyosó 65,08 m2 

XXXII. Lépcsőház 6,93 m2 

II. emelet összesen: 88,25 m2 

III. emelet 

2-72 

III. emelet összesen: 88,71 m2 

XXXVI. Lépcsőház 16,04 m2 

XXXVII. Függőfolyosó 65,08 m2 

XXXVIII. Lépcsőház 7,35 m2 

IV.  emelet összesen: 88,47 m2 
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Padlás-V. emelet  

XXXIX. Közlekedő 

XL, Liftgépház 

XLI, Padlás 

XLII. Lépcsőház 

XLIII. Közlekedő 

XLIV. Mosókonyha 

‚Ó9'n2 

7,20 m2 

399,33 m2 

5,93 m2 

7,58 m2 

14,43 m2 

Összesen: 

b/  agyontárgyak: 

442,56 m2 

XLV. Alapózás, teherhordó szerkezetek, feimenő falak, 

pillérek, kémények, kitöltő falak 

XLVI. Födémek 

XLVII. Tetőszerkezetek és tetóhéjalások 

XLVIII. Utcai, udvari és légudvari homlokzatok 

XLIX. Épületbádogos szerkezetek 

L,	 Közös használaté helyiségek és terUletek beren-

 

dezései, burkolatai és nyilászárói 

LI. Lépcsőházak szerkezetei és burkolatai 

LII. Korlátok, lakatosszerkezetek 

LIII. Viz-  és csatorna alapvezetékek  a  külön tulajdoni 

illetőségek leágazásáig, vizöra 

LIV. Elektromos fővezetékek az egyéni fogya ásmérők 

bekötéséig, főelosztó, elosztó 

LV. Gaz alap-  es  felszállóvezetékek az egyéni fogyasz-

tásmerők bekötéséig 

LVI. Liftszekreny és az ehhez tartozó elektromos és 

gépészeti berendezések 
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43./Á  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  43. 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  43.  számmal jelölt  Bp. 

VIII. Víg  u. 20. IV. em. 7. :mil=  alatt található  57 m2 

alapterületű  2  szoba, konyha, kamra, fürdőszoba,  WC, 

előszoba helyiségekből álló öröklakás, melyhez a 

közösségben maradó vagyonrészkeböl 236/10.000-ed rész 

tulajdoni illetőség tartozik, 

44./A  Józsefvárosi önkormányza 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik,  at 

alapító okiratban és a tervrajzon  44.  számmal jelölt  Bp. 

VIII. Víg  u. 20. IV. em. B.  szám alatt található  27 M2 

alapterületű szoba, fürdőszoba, előszoba helyiségekből 

álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó 

vagyonrészekből 112/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 

tartozik. 

V. EMELEt • 

45./A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a  45,  • 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik,  at 

alapító okiratban és a tervrajzon  45.  Számmal jelölt  pp: 

VIII. Víg  u. 20.  V.  em. 1.  szám alatt található  12 m2 

alapterületá szoba helyiségből álló öröklakás, melyhez a 

közösségben maradó vagyonrészekből 50/10.000-ed rész 

tulajdoni illetőség tartozik. 

46./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és  a 46: 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, 

alapító okiratban és  a  tervrajzon  46.  számmal jelölt  pp. 

VIII. Víg  u. 20.  V.  sm.  2.  szám alatt található  17 m2: 

alapterületű szoba,  WC,  előszoba helyiségekből anó 

öröklakás, melyhez  a  közösségben maradó vagyonrészekből 

70/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

2*9 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-053 

Kerületen belüli elhelyezkedése :  Pal  otanegyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1082 Budapest,  Baross utca  41.  félemelet  2. 

Helyrajzi száma :  36773/0/A/39 

Ingatlan megnevezése : társasházi lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1  félszoba 

Komfortfokozat : szükséglakás 

Az értékelés célja : önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  10  ne 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  10  in2 Fajlagos  m2  ár:  490 505  Ft/m2 

Társasház telek területe :  792  re 

Eszmei hányad :  48 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelithetősége emeleti 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító-  As  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

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

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

forgalmi értéke: 4 910 000 Ft 

azaz Négymillió-kilencszáztízezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 950 000 Ft 

azaz Kilencszázötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 4 170 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázhetvenezer-  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 

szárnítandó. 

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 sZeinle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  17. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db, eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  24. 

opg-Vagyonértékeiii Kft. 

Buci7spest. József  Rd 6? 

22171393-2-42 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRTÓI VaElvINY 

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 rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

Z.  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 is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előirásai. 

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: 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): 1082 Budapest,  Baross utca  41.  félemelet  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 10,0 m2 

Helyrajzi száma: 36773/0/W39 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II.rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Palotanegyed kerületrészében, a Baross utca  es  a Mária utca sarkán  alto, 

utcafronti iártsorú beépítésű társasház félemeletének belső udvari részén helyezkedik el. Az utca burkolata 
aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak 

épültek. 
Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközelekedési eszközök a környéken 
50-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D villamos  D Autóbusz [3  Trolibusz EJ Metro/Földalatti fl  vasút 

3.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  3  emelet szintkialakítású épület az 1800-as évek végén épült, kisméretű falazótégla falazattal, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa szerkezetű cseréppel héjalt magas tetővel. Az értékelt lakás a belső 

udvar hátsó részén induló lépcsősoron keresztül érhető el, lift nincs az épületben. Az épület homlokzata 

kváderezett, színezett kőporos vakolattal ellátott, állapota megfelelő, a tető-  es  ereszcsatorna szerkezete a 

felszíni vízelvezetést biztosítja. 

Az ingatlan egy helyiségből áh, természetes fényt egy - légudvarra néző - homlokzati nyílászáró biztosit, 

amelynek a szemle időpontjában csak a tokszerkezete van meg. Fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszer 

nem kiépített. Közműrendszerek közül csak elektromos áram elérhető, cserére szoruló kátránypapíros alu 

villanyvezetékek a falban kiépítettek, mérőóra nincs. 

A  lakás jelenlegi kialakitása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal. Az ingatlan műszakilag  es 

esztétikailag erőteljesen amortizált állapotban van, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  / 

17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére, mivel nem rendelkezik sem főzésnek, sem 

tisztálkodásnak lehetőseget adó térbővülettel, nincs kiépitett fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszer, 

közművek nem kiépítettek (csatorna,  viz),  lakhatóvá tétele csak jelentős anyagi beruházással valósítható meg. 

É Wet: 

Épület építési  eve: cca.  1899 
Maszakí ällapot 

Épület szintbeli kialakítása: pi  nce + fsz +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalap, vízzáró szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, kváderezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: társasházi lakás 

Belső terek felülete: festett, tapétázott gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, beton gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kialakítva felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyilászárók: 1  ablak, (csak tokszerkezet) romoS-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 

 

Átlagos belmagassága: 250 cm átlagos 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany romos-bontandó 

Meglevő közmű mérőórák: nincs felújítandó 

Felújítás  eve: nem történt 

 

Felújítás tárgya: nem történt 

 

Ingatlan műszaki állapota Összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

4.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

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 latható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  társasház utcafronti homlokzata egységes, a tető- és ereszcsatorna szerkezet karbantartott átlagos állapotban 

van, csakúgy mint a belső homlokzat. Jelentősnek mondhat szerkezeti, esztétikai hibák nem látszanak.  A 

bejárati ajtó mellett talaj menti vizesedés miatt a lépcsőházban is jelentős vizesedés figyelhető meg, enyhe 

salétromosodással. 

Albetét: 

Az albetét tulajdoni lap és  TAO  szerint  10 m2-es,  lakás megnevezésű, egy helyiségől álló ingatlan. Az ingatlan 

műszakilag és esztétikailag erőteljesen amortizált állapotban van, a szemle időpontjában nem alakalmas a 

(16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére, jelentős anyagi beruházást 

igénylő felújítás szükséges,  A  falazaton is a mennyezeten erőteljes vakolatmállás, penészesedés látható, a 

homlokzati nyílászáró hiánya miatt a csapadék bever, jelentős vizesedést okozva a padozaton, melynek 

köszöntetően az ablak előtt a parkettaburkolat már hiányzik. 

Bér lői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

szoba parketta, festett, tapétázott 9,99  ni2 100% 9,99 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,01 m2 100% 0,01 m2 

Összesen:  

  

10,00  m' 

 

10,00 m2 

összesen, kerekitve: 

  

10  tn2._ 10 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

if* 
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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. (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  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 

védelmérő l és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezésérő l szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 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 közi sorolhatóak. 

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

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan is körültekintően viselkedtek, 

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

Pled  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 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 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 (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  és  10  éves 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 mülása, 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 nyúlt helyben  es  a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  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  es  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 
számolhatjuk. 

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 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  évi 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  As  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 kell megadni. 

Telek esz-Mei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Palotanegyed 

Társasház telek területe: 792  m' 

Eszmei hányad: 48 /  10000 

Ametétre jutó telek terület: 4  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 950 000 Ft , Kilencszázötvenezer-  Ft. 

;TY 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. OH  adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 
Baross utca  41. 

félemelet  2. 
V111.  ken, 

Kálvária utca 
VIII. ker., 

11145  utca 

VIII. ker., 
Vajdahunyad 

utca 

VIII. ker., 
Teleki László 

tér 

VIII. ker., 

Fecske utca 

megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m 2): 10 19 20 17 17 16 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 11500 000 12 900 000 11 400 000 16 250 000 10 490 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -1016 

fajlagos alapár (Ft/m2): 544 737 580 500 603 529 860 294 590 063 

KORREKCIÓK . 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 1% 1% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -3% -3% 3% 0% 0% 

általános műszaki állapot -5% -10% -5% -30% -3% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -109' 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -3% -3% -3% -3% -3% 

galéria 0% 09' 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -20% -19% -37% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 462 482 464 400 487 048 539 464 499 193 

Fajlagos átlagár: 490 505  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 905 050 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 4 910 000 Ft 

Összehasonlító adatok teirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, második emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás, 

ingatlan.com/27680443/ 

Orczynegyed, harmadik emeleti, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú lakás, 

ingatlan.com/27680443/ 

Corvinnegyed, elektromos fűtésű, utcai bejáratú, közepes állapotú lakás, 

ingatian.com/26255553 

Magdolnanegyed, negyedik emeleti, felújított állapotú, komfortos lakás, 

ingatlan.com/27746228 

Csarnoknegyed, földszinti, komfortos, felújitandó, jelenleg két helyiségből álló 

lakás, ingatian.com/27575034 

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

4 910 000 Ft 

azaz Négymillió-kilencszáztizezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1., 
összehasonlító 

adat  2. , 

összehasonlító 

adat  3., 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 
Baross utca  41. 

félemelet  2. 

VIII. ker., 
Brady' Sándor utca 

VIII. ker., 
Dobozi utca  11 

VIII. ker., 
Vay Ádám utca 

Ingatlan megnevezése: társasházi lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 10 18 20 22 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 80 000 80 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 197 2 647 4 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 8% 10% 12% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -7% 0% -3% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 974  Ftim2/ho 2 647  Ft/m2/hó 3 880  Ft/m2/hó 

Korn  fajlagos alapár kerekítve: 3 167  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed,  1  szobás, gázfűtéses, komfortos lakás, 

ingatlamcom/27494586 

Magdolnanegyed, jó állapotú,  1  szobás lakás, ingatlan.com/27385704 

Népszínháznegyed, elektromos fűtésű, második emeleti, belső udvari lakás 

ingatlan.com/27511683 

licizanitzamitás , ,: 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 167  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

323 034 Ft 

  

Költségek: 

 

Felojitási alap: 5% 

 

16 152 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 461 Ft 

Egyéb költiégek: 5% 

 

16 152 Ft 

Költségek összesen: 

 

38 764 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

284 270 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

4 060 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 060 GOO Ft 

azaz Négymillió-hatvanezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást 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 

(OEG] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 910 000 Ft 100% 4 910 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 060 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 4 910 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 910 000 Ft 

azaz, Négymillió-kilencszáztizezer-  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  As  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 és 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 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 és 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  cline: 1082 Budapest,  Baross utca  41.  félemelet  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 910 000 Ft 

azaz NégymillIó-kilencszáztizezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2018.  szeptember  17. 

180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2018,  szeptember  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  41.  félemelet  2.  HRSZ: 36773/o/A/39 
ZIM 
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IV Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül, záittödérn, bu&oláttai együtt, 
eitélylemez szerkezete burkolat  nand* 

V. Az épület tetászerkezete, lécezéssel, hijazattal,  es  bádogos szerkezettel és szerel-
vényekkel együtt. 

VI. Az épület világító advent  18,08 m2  alapterülettel. 
1 

VII. Az épület közös tulgjdonú lakatos szerkezetei. 

VIII. Az épület külső homlokzatai lábazattal egyűt, és a közds tulajdoni helyiségek 
. vakolatai ás burkolatai. 

IX. Az éptiletUls6 nyilászárói, is a közös tulajdoni területek nyilászárói. 

X Viz slap es  felszálló vezetékek  at  utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetőség • 
ágvezetékig, vagy a külön tUlajdonú 

XI. Csatorna alap ós ejtövezetik a külön tulajdoni  ranee%  ági dig  

XII. Elektromos hidozat az utcai rikötéstöl a külön tulajdoni illetőségek lbgyasz-
titsméröig,  ill.  a ken:vs használatú helyiségek elektromos hálózata és berende-
Zei tegysi 

XIII. Gázvezeték  at  utcai rákötéstől a külön tulajdoni  Weak%  fogyasnairaéráéig. 

XIV. Az épület lépcsőháza  134,01 m2  alapterülettel. 

XV. Az épület kapualja,  40,05 m2  alaptesülettel. . 

XVI Az épület függefolyosói  115,44 m2  alapterülettel. 

XVII. Az épület padlástere  587,51 m2  alaptengettel - 

XVIII.A  pincei közlelcedök  es  tárolók  297,17  intalanteilllettel 

XIX. Az épület tsz-i tárolója  14,20 nit  alapterülettel 

XX. Az eidet közös WC-i  /tinged 10,96  rri2  alapterülettel. ( a 1,5.ern-i  knees WC.: 
1,35m2  (jelenleg  Wok»  a  22  albetét mindenkori tulajdonosának használan jogával. 

XXI. Mindazon tárgyak melyek turic.senek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt épitmények, ápitményrészek, felszereltek, berendezések, stb. 
Icie,gészítésere is fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 
költségen beszereztenek, vagy a jövó'ben beszereztetni fognak. 

weemeea.n.sponallnOETOE 
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A  közös tulajdon  10 000/10 000  eszmei hányadból áll.  A  XVIII számmal jelzett  Muni 
tárolók ajelenleg kialakult használati joggal  Welled(  a tulajdonosok közös tulajdonába. 

fk/ Külön tulajdona ingatlanok felsorolta: 

Tenniszetben megosztva az egyes tulajdononiesak külön tulajdonába Iterülnek, mint 
tirstm-hiatulajdoni illetőadgük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 
migyönriszeic közös hinoklatinak használatinak jogával - az egyes tarsasház-

 

öröklaintaok  es  nem lakás  Myna  szolgáló helyisdgek, azok tannic:trailed, • 
fbiszereléseivel, az alábbiak szerint. 

1./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  [Minimal  jektlt  pined 
An_ szinten lévő nem tattier:au helyiség (asztalosműhely)  I03,82 (104) ml  alapterülettel, 

in  a hozza tartozó közös tulajdonban  lest  részekből  303/10000  hanyadrész 

2./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  Wet  a terveken 2.szárnmal jelölt (azt-1 
nem  rekindle  helyiség (dolulaybott)  23,23 (25) m2  alapterülettel, és a hozza tartozó 
közös tulajdonban lévő részekből  122/10000  hányadteasz 

3./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  Watt  a terveken 3.szánunal jelölt  (MLA 
AOEL nem lakftseibi helyiség (4ritüzfet)  12,44 (12) ml  alapterülettel, a hozzá tartozó 

közös tulajdonban lévő részekből  60/10000  bitnyadresz. 

4./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4.számmaIjelölt Cszt-1 

tin nem  laicism%  helyiség (konybabiater L)  38,73  na  (39) ml  alapterülettel, is a hozzá 
tartozó közös tulajdonban lévő rénekbói igan0000 hányadrész. 

Si A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  5. minimal  jelölt (azt-i 
to_ new  lakiseitu helyiség (Isonybabuter  11)45,57 (46)  in2 alapterülettel,  as  a hozzá 

tartozó közös tulajdonban  Wit  részekből  221/10000  hanyadrinz. 

6./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  6.  számmal jelölt  fat-1 
nem talaseito helyiség (dhazijbelt)37,33  (8a) ml  alapterülettei, is a  pined  atmen 

NL Itte5 helyiség  58,76 (59)  in2 alapterülettel,  Es  a  bona  tartozó közös tulajdonban lévő 
Muted! 709/10000  hányadrész. 

7./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  Men  a terveken  7.  szám.mal jelölt fart.-1 
nentlakisoliti helyiség (konykainstor LIL)  29,66 (30) m2  alapteridettel,  es  a  howl 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből  144/10000  hányadrész. 

Si AJÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  Wet  a terveken S.  mammal  jelölt 
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37./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  glen  a terveken  37.  számmal jelölt 
Diem. 4/A.  ajtószimu, szobából, előszobából, konyhából, fürdőszebiból, előtézből, 
WC-ből illó gröklakis  33,93 (39)  na  alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban 
lévő részekból  189/10000  Ignyadnisz. 

38JA JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  let  a terveken  It  szárturtel jelölt 
Mau. 5.  4tószámu, szobából, előszobából, főzőrülkiből  MI6  4riklakris  29,03 (29) m2 
alapterülettei, a  home  tartozó közös tulajdonban lévő részekből  141/10000  hanyadrász. 

39./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  39. stems! jelált 
(item. 2.  ajtószámu, I db szobiból illó öröldakis  9,99 (10) m2  alapterülettel, a  howl 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből  43/10000  hányad. 

A jelen alap/tó okirat  39  db albeetet tartenaz. 

C./ Az egyes albeetek alabtergetége kiszimfejára vonatigszá 
előírások 

A  helyisigek alapterülete megállapításánal a vakolt faisikok között a padlószirit felett egy 
méter mammalban mért adatokból számhott ignite:resat, a beépített szekreark 
alapteritletit, valamint a nem Lakás  Aiwa  szolgáló helyiségekhez csatlakozó 
kirakatszekrények alapterületet  Well  figyelembe venni 

A  tulajdoni hányad meghatározásánál figyelembe vehető hasznos alapterület kiszámításánal 

- a loggiáknál és tart erkélyeknél 0,5-os 
- a külön tulajdoni Mrolóknál 0,3-as 

szorzó AlkallInatikVal kell a tényieges alapterülethez képest azok game:Metet számításba 
venni. 

Az erkélyek alapterületét a tulajdoni hányad szintinisnal fur/then kivill kell hagyni. 

DI. 

Az rergiutter.  tryucvÁringpise,  von nu)  REWELIMUSEK 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat Polgánnesteri FEvatal. kéri Fővárosi 
Kerületek Földhivatala Ingatlan nyilvántartisi ér Földminösitési  °sateen% bogy  a - 
tirouhimolajdon aLepitisit a Földhivatal sz ingatlan nyilvántartásba - a  27/1972. . 
XII.3 I./le/4,1. sz. rendelet  53-56.  §.-a értelmében -jegyezte be. Ennek  saran  nyissa meg a 

rOE 
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FOTÖNIELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  41.  félemelet  2.  FIRSZ:  36773/0/A/39 
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CPR-YAGYOKlifFIGIÓ xn. 
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02.  utcakép utcafronti homlokzat 

04.  homlokzat 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  4  L félemelet  2.  HRSZ:  36773/0/A/39 

05.  társasház utcafronti bejárata 

07.  lépcsősor a félemeletre 

09.  bejárati ajtó 

06.  belső udvar 

08.  bejárati ajtó 

10.  lakrész 

••••••• an, 
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FOTÓMELLÉKLET:  

lill-YACY0if II MILO Kit 
MUM Ada«  (remit 1082 Budapest,  BMWS utca  41.  félemelet  2.  14RSZ:  36773/0/A/39 

12.  ablakszerkezet 

14.  falszerkezet 

16.  vakolatmállás a mennyezeten 

11.  ablakszerkezet 

13. beltér 

15.  feketepenész a falazaton 



I Brnagim 
I CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körit  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  030450/2010 
Iktatószám: JGK-069 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest, Vajdahunyad  utca  10. I. em. 6. 

szám alatti 

35588/0/A/6 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-069 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  10.  L  em. 6. 

Helyrajzi száma :  35588/0/A/6 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása lakás 

Szobák száma :  1 + fél 

Komfortfokozat : komfortos 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  32  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32  m' Fajlagos  m2  ár:  470 340  Ft/m2 

Társasház telek területe :  354  m' 

Eszmei hányad :  667 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlitá- és hozamalapi 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: 15 050 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 5 900 000 Ft 

azaz ötmillió-kilencszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 12 790 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hétszázkilencvenezer-  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 : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  27. 

2018 OKT 08. 

1/1 , tulajdonjog 

2018.  szeptember  18. 

180  nap 

forgalom képes 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

 

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 rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesitéshez 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 forgó 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): 1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  10.  I.  em. 6. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2 

Helyrajzi száma: 35588/0/A/6 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Corvin negyed kerületrészében, a Nap utca és a Baross utca közötti részen 

fekszik, a Vajdahunyad utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 

jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

EJ Metro/Fölalatti 

 

D Vasút 

        

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épület utcafronton álló zártsorúan beépített.  A  befoglaló épület az 1920-as években épült, tégla hosszfőfalas 

pince + földszint +  2  emelet kialakítással. Az épületben nincs lift, a lakás megközelítése a lépcsőházi csigalépcsőn 

keresztül lehetséges. 

A  vizsgált ingatlan  140  szoba, konyha, fürdőszoba helyiséggel rendelkezik.  A  lakásba lépve a konyhát találjuk, 

melyből egy fürdőszoba került leválasztásra, gipszkarton falazattal.  A  konyhából nyílik a félszoba, melynek 

ablakai a belső udvarra néznek, üvegezése nincs, OSB lappal vannak fedve. Itt látható a gázkonvektor helye, 

amely kéményre kötött volt  A  másik szobai ablak utcafronti tájolású, üvegezése megvan,  de  az is rossz műszaki 

állapotú. Sok helyen mechanikai rongálás látható a falakon. Valószínű egy csőtörés következtében az egész lakás 

felázott, a falak romosak. 

Az ingatlan jelenleg üres, nem lakott, teljesen lerobbant műszaki állapotú, az egész belső tér elhanyagolt. 

Villanyóra nincs, a villanyvezetékek kihúzva a falból, szaniterek nincsenek. 

Összességében a lakás felújítandó-romos állapotú. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1890 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felüntandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat feletand6 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékeit helyisé csoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítándő! . • 

Belső terek burkolata: kerámia, laminált burkolat romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámia romos-bontandó 

Külső nyílászárók: müanyag bejárati ajtó, gerébtokos duplaszárnyú 

nyílászárók 

romos-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 

 

Átlagos belmagassága: 3,4  m átlagos 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegviz biztosítása: villanybojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-viz-gáz felújítandó . 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felőjítando 

Megjegyzés: 

A  lakás jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása nem egyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, ezért a 

jelenlegi elosztásról alaprajzot készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz. 

4.  oldal 
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4.3.  pületdiagnosztika 

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, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  ház homlokzata leromlott állapotú, a téglák kilátszanak.  A  belső homlokzat is rossz állapotú, vakolatmállás 

látható az összes szinten.  A  tetőszerkezet gyenge, a vízelvezető ereszcsatornák is gyenge állapotúak, sok helyen 

pallókkal van alátámasztva.  A  kapubejárat lépcsőzete hiányos, a lábazati részről odapotyog a vakolat.  A  folyosó 

also  része csempézett, a többi részen vakolatmállás látható.  A  belső udvar beton burkolata megsüllyedt, több 

helyen hosszú repedések láthatók. 

Albetét: 

Az albetét homlokzati része szigetelt, azonban a belső tér teljesen romos.  A  szaniterek kitépve a falból, sok 

helyen beázás látható, valószínűleg csőtörés eredménye.  A  nyílászárók is romos állapotúak, üvegezés nincs 

bennük, a falakon mechanikai rongálás látható.  A  kerámia burkolat koszos, sok helyen törött. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakás üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Heiyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha kerámia festett+csempe 4,60 m2 WO% 4,60 m2 
félszoba kerámia festett 11,77 m2 100% 11,77 m2 
szoba laminált festett 12,27 m2 100% 12,27 m2 
fürdőszoba kerámia festett+csempe 3,70 m2 100% 3,70 m2 
mérési korrekció 

   

100% 0,00 m2 
Összesen: 

  

32,34 m2 

 

32,34 m2 
Összesen, kerekítve:. 

 

... . 32m' 

  

32  re 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelembe vételével alakítottuk ki. 

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. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készitöje az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbizó 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 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  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 kővetkező 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  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 (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  és  10  eves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)thelyi 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 létesitménynél, 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  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek is 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  As  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 (gKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  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  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 kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 354  rn1 

Eszmei hányad: 667 /  I0000 

Albetétre jutó telek terület: 24  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5 900 000 Ft , Ötmillió-kilencszázezer-  Ft 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési m6dszer 

Adatolt értékelt ing. ÓH adat  1. ÖH adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÓH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest' 
Vajdahunyad 

utca  10.  I.  em. 6. 

VIII. ker. 

Präter utca 

71. 

VIII. ker., 
Sárkány utca 

VIII. ker., 
Kálvária  ter 

VIII. ker.,  Inds 

utca 

VIII. ker., 

Nap utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 32 24 28 28 20 48 

kínálat  K  / tényLadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 600 000 16 600 000 18 000 000 12 900 000 21 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/rn2): 585 000 533 571 578 571 580 500 410 625 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -1% -1% -2% 3% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 5% 5% 5% 0% 5% 

általános műszaki állapot -10% -10% -20% -15% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% -5% 

szerkezeti károsodások  (ph  vizesedés) 0% 0% 0% eh o% 

galéria 0% 0% TA -3% 0% 

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

Összes korrekció: -12% -6% -16% -20% -7% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 517 140 502 624 487 157 462 078 382 703 

Fajlagos átlagár: 470 340  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 15 050 880 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 15 050 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Losoncinegyed, földszinti, közepes-átlagos állapotú, belső udvari lakás. 

ingatlan.com/27268489 

Orczynegyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos, álló galériás lakás. 

ingatlan.com/27568317 

Orczynegyed, földszinti, jó állapotú, összkomfortos, galériás lakás. 

ingatlan.com/27568318 

Orczynegyed,  3.  emeleti, átlagos állapotú, elektromos fűtéssel ellátott fekvő 

galériás (csak fekhely) lakás. ingatlan.com/27346998 

Földszinti,  2  szobás átlagos lakás, gázcirkó fűtéssel, átlagos házban, sétáló utca 

mellett. Ingatlan.com/23838825 

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

15 050 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

• adat L 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3.  , 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Vajdahunyad utca 
VIII. ker., 

Füvészkert utca 
VIII. ker., 

Kőris utca 
VIII. ker., 

Magdolna utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 32 26 26 30 

kínálati díj / szerz: bérleti díj (Ft/hó): 95 000 99 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 288 3 427 3 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -2eA -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

0%  

Összes korrekció: -11% -16% -10% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 940  Ft/m2/hó 2 892  Ft/m2/hó 2 694  Ft/m2/hó 

Korr, fajlagos alapár kerekítve: 2 842  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Losoncinegyed, földszinti, átlagos állapotú, galériázott, komfortos lakás. 

ingatlan.com/27639022 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú, galériázott, komfortos lakás. 

ingatian.com/27549507 

Magdolnanegyed, átlagos állapotú,  2.  emeleti, komfortos lakás, galériával. 

ingatlan.com/27500460 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 842  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 900,' 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

982 195 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

49 110 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

19 644 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

49 110 Ft 

Költségek összesen: 

 

117 863 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

864 332 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

12 350 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

12 350 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-háromszázötvenezer-  Ft' 

9.  oldal 
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INGATLANFORGALMi SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

es  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 

[OE41 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 050 000 Ft 1003' 15 050 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 350 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 15 050 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 050 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-ötvenezer-  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  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és 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 és a 

Megrendelő képviselőjének szóbell 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  As  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 és 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  es  alapelveken alapulnak,  As  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  10.1. em, 6. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 050 000 Ft 

azaz Tizendtmillió-ötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  szeptember  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest 2018.  szeptember  27. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTOI FELADAT) 

2. SZAKERTÖI 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 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély  (ph:  ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1082 Budapest, Vajdahunyad  utca  10. I. em. 6. Hrsz: 35588/0/A/6 CPR-VAGYONERTEKRÓ  KFT, 
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évi XVII, törvénnyel módosított szabályokról szóló,  1994. 

a vevők magán 

mindenkori 

1977.  évi  11. 

foglaltak  at  • 

és felszerelések közös használatának jogával - 

tulajdonába kerülnek azzal, hogy a 

tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az 

tvr. rendelkezései és az alapító okiratban 

alábbiak szerint szabályozzák. 

A Józsefvárosi önkormányat (  Bp.  VIII. ker. Baröss  U. 65 

81.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  994  sz. 

tulajdoni lapon nyilvántartott  35568  hrsz-u  354 m2 

alapterületű - természetben  Hp.  VIII. Vajdahunyad  u. 10. sat 

alatti házasingatlant - annak a lakások  As  helyiségek 

betletére, valamint  at  elidegenítésükre vonatkozó egyea 

1993.  évi LXXVIII törvény  51.  S  szerinti elidegenítése 

érdekében - a mellékelt tervrajzok és műszaki leírás alapján*. 

társasházzá, - 

alakítja. . 

A  tärsasház lakásai éS  hem  lakás céljára-  stolgálo helvíségai-

az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapito okirat • 

rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 

használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 

szolgáló helyiségek - természetben megosztva a közös. 

tulajdonban maradó telek részek, épület részek, berendezések 

• 

A  túlsjdonöstársak osztatlan közös tulajdonában maradnak  at 

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek 

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és 

lelrásban feltüntetett és alább felsorolt 

épitményrészek  es  berendezések: 

külön 

műszaki 

telek, 

- KÖZÖS ÉS KÜLÖN-  TULAJDON . 



összesen:Pihce  84,53 m2 

32,43 m2 Földszint összesen: 

Kapualj. 14,64 M2 

Udvar -az élőlépcsőkkel 

és térburkolattal 123,7.9 m2. 

Lépcsőház 3,35 m2 • 

Függőfolyosó 6,30 m2 

Földszint összesen: 150,08 m2 

I. effielet 

IX.. Lépcsőház 11,41 m2 

X. Függőfolyosó 19,26 m2 

XI. WC 1,76 m2 

Közös tulajdoni illetőség  

a( kőtös illetöségü területek:. 

Telek 354 m2 

II. PincerekesZek 52,02 m2 

II.1. Közlekedők 23,26 m2 

IV. Tároló 18,25 m2 



j./A Józsefvárosi.  önkormányzat tulajdonát képezi éS a  3,. 

számú társasháztulajdoni illetséghez tartozik,. 

alapító okiratban és a tervrajzon  3.  számmal jelölt 

VIII. Vajdahunyad  u. 10.  fsz.  2. era=  alatt található 

103 m2  alapterületű  2  és fel szoba, konyha, kamra, 

fürdőszoba tároló, elösszoba helyiségekből 

öröklakás, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből. 

2146/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik, 

4./A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi' és 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  4.  számmal jelölt  pp. 

Vajdahunyad  u. 10.  I.  em. 4.  szám alatt található 

41 m2  alapterületű  2  szoba, konyha, kamra, füroószobár 

előtér helyiségekből álló öröklakás, melyhez 

közösségben maradó vagyonrészekból  654/10.000-ad  réSz' 

tulajdoni illetőség tartozik. 

5./A  Józsefvárosi önkormánYZat tulajdonát képezi és az  5.. 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  5.  számmal jelölt  13,p 

VIII. Vajdahunyad  U. 10.  I.  em. 5.  szám alatt található 

59 m2  alapterületű  2  szoba, alkóv, konyha, kamra,. 

fürdőszoba, előszoba helyiségekből álló öröklakás, 

melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből  1229/10.000-': 

ed rest tulajdoni illetőség tartozik. 

6.'/A  Józsefuárosi önkormányzat tulajdonát képezi  ea-  a  6..  . 

számú társasháztülajdoni illetőséghez tartozik, az - 

alapító okiratban és a tervrajzon  6.  számmal jelölt  Bp. 

VIII. Vajdahunyad  it 10.  I.  em, 6.  szám alatt található. 

32 m2  alapterületű  1  és fel szoba, konyha helyiségekből: 

álló öröklakás, a  XI.  sz. közös  WC  használati jogával, 

melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 667/10.000- -

ed rész tulajdoni illetőség tartozik, 

Bp • 
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01.  térkép 

02.  utcakép 03. homlokza 

05.  kapubejáró 

FOTÖNIELLÉKLET: 

1082 Budapest, Vajdahunyad  utca  10. I. em. 6. Hrsz: 35588/0/A/6 GOER-YAGYONERITIEtÓ KR 
MUM VIG2ilde EEUIPC 



FOTÓMELLÉKLET: -- — 

09114A6YOKATEMELÓKR. 
FUGGIllik VIEBiNTE unotnt 1082 Budapest,  Vajdahunyad utca  10.  L  ern. 6.  lirsz:  35588/0/A/6 

07.  belső udvar 

09.  ereszcsatorna, aládúcolás, tető 

11.  félszoba 
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FOTÓMELLtKLET: 

1082 Budapest, Vajdahunyad  utca  10. I. em. 6. Hrsz: 35588/0/A/6 

12.  hiányzó ablaküveg 

4.  konyhai csaptelep 

16.  mennyezeti beázás, házilagos festés 

13.  gázóra 

15.  konyha 

17.  fürdőszoba 

2(71 



FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Veidahunyad utca  10.1. em. 6.  Hisz:  35588/0/A/6 WRAIACYCKAIIIIILÓMII 
Marla K(fdatt 'remit 

18.  villanybojler 

20.  mechanikai rongálás 

22.  hiányzó villanyóra 

Yri 

19.  hiányzó uaniterek 

21.  szoba 

23.  duplaszárnyú ablak 
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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 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 

Iktatószám:JeK-072 

C  PR-Vagyonértékelő Kft. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  67.  II.  em. 30/a 

szám alatti 

36118/0/A/33 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható I Értékmérő 

jcv 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  16K-072 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  67.  II.  em. 30/a 

Helyrajzi száma :  36118/0/A/33 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : lakás 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesitéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  14  re 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  14  in 2 Fajlagos  m2  ár:  474 180  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  774 m2 

Eszmei hányad :  98 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

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: 6 640 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatszáznegyvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft 

azaz Egymillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 5 310 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszáztízezer-  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  As  az 

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalornképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  28. 

.001 kodjy1 KfinIKIM  2 

A  becsült forgolmi oteno 
gevreRTEK 

E.N.44.4.A 
uakeOEncOE 

%d 0tU  201 

Cf-10 V3rIvonértéketä Kft. 

kft. 
27 7'139?-2-4? 

OE :;*.le 
ertek.b+2,esleseh 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2018 OKT 08. 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRIÓI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I 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) értékét. 

Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI 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 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 részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: 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): 1083 Budapest, Prater  utca  67.  II.  ern. 30/a 

Tulajdoni lap szerinti területe: 14,0  mz 

Helyrajzi száma: 36118/0/A/33 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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 Losonczi negyed kerületrészében, az  Wes  utca és a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 

utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek,  de 8-10  emeletes panelházak is megtalálhatóak. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos Autábusz 

 

0  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

  

D Vasút 

      

3.  oldal 
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42.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épület utcafronton  alto,  belső udvaros lakóház, a vizsgált lakás az épület második emeletén helyezkedik el.  A 

befoglaló épület az 1920-as években épült, tégla hosszfőfalas pince, földszint +  2  emelet klalakítással. 

Homlokzata átlagos állapotú, vakolatmállás az  also  lábazati részen tapasztalható. 

A  lakás elosztása szerint  1  szoba + kamra helyiségből áll.  A  kamrában vízvételi lehetőség látható. Az ingatlan víz-

es  villanyvezetékkel rendelkezik, közmű órák nincsenek kiépítve.  A  falak romosak, vakolatmállás és penészedés 

látható az egész lakásban.  A  duplaszárnyú gerébtokos ablak a belső udvarra néz, azok is erősen felújítandó 

állapotúak.  A  lakás nem rendelkezik vizes helyiséggel, egy külön bejáratú közös használatú wc található 

közvetlen a lakás mellett.  A  közös használatú wc-ben vízóra látható. Az albetétnek fűtése nincs. 

Összességében a lakás nagyon leromlott lakhatatlan állapotú, 

Épület: 

Épület építési  eve: kb. 1920 
Műszáld állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos • 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújított 

Értékelt he isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: vakolatlan, romos romos-bontandó 

Belső terek burkolata: parketta, beton romos-bontandó 

Vizes  helyiségtek) felülete: nincs vizes helyiség 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs vizes helyiség 

 

Külső nyílászárók: duplaszárnyú gerébtokos ablak, fatokos bejárati ajtó felújítandó 

• 

Bejárati nyílás magassága: n.a. 

 

Átlagos belmagassága: 3,37  m normal 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű romos-bontandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz-villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: n.a. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  lakás rendkívül rossz műszaki állapotban van, teljes felújítást, korszerűsítést és a közművek rendbe tételét 

igényli. 

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. 

Hat: 

A  ház emeleti homlokzata átlagos állapotú, a földszinti  es  a lábazati részen vakolatmállás látható. Az 

ereszcsatorna helyenként lyukas, emiatt beázás nyomai tapasztalhatók.  A  tetőszerkezet átlagos állapotú, a 

kémények rendben.  A  lépcsők  es  a korlát felújított, úgy, mint a bejárati folyosó is, ahol új burkolatot kapott a 

lécsóház, 

Albetét: 

A  belső tér teljesen elhanyagolt, a vakolat mindenhonnan hullik.  A  lakásban víz és villanyvezeték van, órák 

nincsenek kiépítve.  A  lakásban nincs fűtés, az ablakok felújításra szorulnak.  A  mennyezet beázik, alulról 

vizesedés S penészedés tapasztalható. Wc használat a lakás melletti különálló, közös wc-ben lehetséges. 

Bérlői megjegyzés: 

Nina  bérlő. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

szoba parketta 
romos, néhol 

tapéta látszik 
12,43 m2 100% 12,43  ma 

kamra beton romos, vakolt 1,90 m2 100% 1,90 m1 

    

100% 0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m1 
mérési korrekció 

  

-0,33 m1 ineh -0,33 m2 
Összesen. 

  

14,00  ma 

 

14,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

14  in1 

 

14 m2 

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.  grtékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  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 az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  CM!,  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  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. 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 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 belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  As  kiadások becslése használati módonként 
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tökésítési kamatláb meghatározása:  (5  és  10  éves magyar államkötvény átlaghozameringatlanpiaci kockázat 
(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságokfkamatláb kockázat miatti kockázat 

2,9%-e-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. 

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 mülása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, 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 és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlás» 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  es  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 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három M 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 figyelem be 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  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: losonci negyed 

Társasház telek területe: 774 m2 

Eszmei hányad: 98 /  10000 

Atbetétre jutó telek terület: 8  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft , Egymillió-ötszázhúszezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer . 

Adatok; , értékelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Práter utca  67.11. 

em. 30/a 

VIII. ker., 

Szilágyi utca 

VIII. ker., 

Fecske 

VIII. ker., 

Vásár utca 

VIII. ker., 

Baross utca 
VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 14 24 16 22 23 29 

kínálat  K/  tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (ft): 17 900 000 10 900 000 16 900 000 17 900 000 16 200 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2): 671 250 613 125 691 364 700 435 502 759 

KORREKCIÓK: 

eltérő alapterület 1% 0% 1% 1% 2% 

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

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

általános műszaki állapot -10% -5% -12% -12% -5% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% 0% 

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

galéria 0% -3% -3% -3% 0% 

komfortfokozat, közműellátottság -10% -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -29% -23% -29% -29% -14% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 476 588 473 333 489 485 496 608 434 886 

Fajlagos átlagár: 474 180  Ft/M2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 6 638 520 Ft 

Ingatlan értéke kerekitire: 6 640 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, földszinti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás lakás. 

ingatlan.com/27286548 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, gázkonvektoros fűtéssel, felújítandó lakás, a 

ház is felújítandó. ingatlan.com/2  27410244 

Csarnoknegyed, magasföldszinti,  1  szobás, cserépkályha fűtésű, közepes 

állapotú, galériázott lakás. ingatlan.com/27305001 

Csarnoknegyed,  1.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, 

galériázott lakás. Ingatlan.com/27419457 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, felújítandó állapotú, galériázható lakás, 

közepes házban. ingatlan.com/27326370 

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

6 640 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatszáznegyvenezer-  Ft. 

8.  oldal 



1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan 
, 

összehasonlító 

adat I 

összehasonlító 

adat  2 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Práter utca  67. 11. 
VIII. ker., 

Aurora  utca 
VIII. ker., 

Dobozt utca  11. 
VIII. ker., 

Népszínház utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2); 14 28 20 25 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó): 115 000 80 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje lév, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -100,' 

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 3 696 3 600 3 600 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 3% 

Összes korrekció: -19% -16% -16% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 009  Ft/m2/hó 3 010  Ft/m2/ho 3 028  Ft/m2/hó 

Kom fajlagos alapár kereldtve: 3 015  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok  lento: 

Csarnoknegyed,  1.  emeleti, komfortos, jó állapotú lakás, 

ingatian.com/23554196 

Magdolnanegyed, felújított állapotú,  2.  emeleti, komfortos lakás, 

ingatlan.com/27385704 

Népszínháznegyed, jó állapotú, földszinti, egy szobás lakás. 

ingatlan.com/27696115 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 015  Ft/meld 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  eves  bevétel: 

 

455 868 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

22 793 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

9 117 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

22 793 Ft 

Költségek összesen: 

 

54 704 Ft 

  

Eredmény: 

 

‘res  üzemi eredmény: 

  

401 164 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6. old.): 7,0% 

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

5 730 000 Ft  

Ingatlan hozamszá mitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke  (Ice  ekítve): 

5 730 000 Ft 

azaz ötmillió-hétszázharmincezer-  Ft. 

9.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRP:51 VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

es  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 

rig 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 6 640 000 Ft 100% 6 640 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 5 730 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 640 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

6 640 000 Ft 

azaz, Hatmillió-hatszáznegyvenezer -  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 korlatozásáról a tulajdoni 

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

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

összefüggésben a helyi is országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

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

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

módosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten 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. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Práter utca  67.11. em. 30/a 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 640 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2018.  szeptember  28. 

TARTALOMJEGYZÉK 

:  2018.  szeptember  18. 

:  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 FELTgTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11  oldal ------
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TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAP  T5  OKIRAT 

MSS 

Társasházakat képviselő 
Bpületfenntartó és 
Ingatlanforgalmazó  KT! 

Budapest,  VII. ker. 
Wesselényi  u. 41. 

•
411 

Cím: Bpest, ViII.ker. PRATER  U.  67.sz. 

( nvészkert utca  1.  ) 

Hrsz: 36118 Tlsz: 1477 

Tartalom: Alapító okirat:  20  lap 

Műszaki leírás:  13  lap 

Tervrajzok:  1  -  5  - ig 

')o's 



Budapest,  VIII. kar. Práter utca 67.sz.( Füvészkert  U. 1  ) alatti 
ingatlan 

TÁRSASBAZTULAJDONT ALAP Tö OKIRATA 

I. 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest,  VII/. 
ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján  äz  URBS Társasházakat 
Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó IgFT / 1071teudapest 
wesselényi  U. 41.  sz. / mint megbízött a  1993.  évi LXXVIII. tv. to-
vábbiakhan lakás tv., az  1994.  évi XVIL tv. kiegészítésével és 
4/1995.11.28.)  sz. Önkormányzati rendeletben foglaltak alapján a 
bázingatlanok élidegenitése érdekében a  Bp.,  VIII. ker.  1477  tulaj-
donilapon  36118  helyrajzi szám alatt nyilvántartott  774  nm  alapte-
rületű, a. természetben a  Budapest,  VIII. ker. Práter utca  67.  sz.. 
alatti e'Józsefverosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló és 
a Vagyonkezelő KFT (  Budapest, Or u. 8.  ) kezelésében lévő lakóház-
ingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szerint 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történő alakításra az  1977.  évi  11.  sz. tvr. előírá-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései szerinc 
kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a 
vevőkkel megkötni tervezett adás vételi szerződések létrejöttéig 
Önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdon 

./ Közös tulajdon 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenko-
ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz csa-
tolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább felsorolt 

• épitményrészek, berendezések  As  felszerelések az egyesített telekkel 
együtt. 

Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  774  nm  területtel,  a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 

SoOE 
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Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  tetveken  33./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  II.  emelet  30a  sz." alatti 
1  szoba, kamra 
helyiségekből álló öröklakás  14  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

98  /  10.000  hányad 

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  34./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " fsz-i üzlettér " alatti 
üzlettér 
helyiségből álló üzlet  24  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

je-

 

je-

 

je-

 

je-

 

161  /  10.000  hányad; 

Az  önkormányzat tulajdonábä kerh.a.terveken  35./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " pince mühely "-alatti 
műhely,  we 

chelyiségekből álló műhely  28  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

77  /  10.000  hányad 

6./ Az  önkormánYZat tulajdonába kerül 'a tetveken  36./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " pince trafóház " alatti 
trafóhelyiség, raktár 
helyiségekből  á116  trafőház  29  nm  alapterülettel valamint:-

 

a  közös tulajdonból 

79  /  10.000  hányad ; 

37,/ Az  önkormányzat tulajdonába kerülba terveken  37./  Számmal 
lölt,  a  természetben  a  ° pince mübely " alatti 
műhely I 
helyiségből álló műhely  47  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból i 

129  /  10.000  hányad: 

38./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül:  a  terveken  38./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " pince műhely " alatti 
műhely, öltöző, wc, raktár 
helyiségekből álló műhely  133  nm  Lapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

364  /  10.000  hányad 
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04.  ereszcsatorna 05. also  homlokzati rész vakolat mállása 

0: • O 

02.  utcakép 03.  homlokzat 

01.  térkép 

FOTÖMELLÉKLET: — 

WR-VAGYONERUKRÓ KR 
RIGEF113 NrCalbAle NIIMIllt 1083 Budapest, Prater  utca  67. II. em. 30/a. Hrsz: 36118/0/A/33 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1083 Budapest,  Práter utca  67.  II.  em. 30/a,  Hrsz:  36118/0/A/33 CPR-YAGYONEATEIS ři 
rbatiuk 14F8iNlIC urratnmi 

07.  lépcsőház 

09.  függőfolyosó  also  része 

11.  belső homlokzat 

06.  kapubejárat 

OS.  belső udvar 

10.  tetőszerkezet 



FOTÓMELLÉKLET: 
...r_  
—_ — 

CM -VACYONEBTEKEt0  KFT 
(burn 'Kelm« frianrot 1083 Budapest, Prater  utca  67. II. em. 30/a. Hrsz: 36118/0/A/33 

12.  felújított lépcső és korlát 

14.  bejárat 

16.  vakolatmállás 17.  ablak 

(3\i 

13.  külső wc bejárat 

5.  lakáshoz tartozó villanyóra doboz 



FOTÓMELLÉKLET: 
_ 

s — --  
CPRAMGYONEHIEKELÓKR 

IUCGMIN elti&aL maim 1083 Budapest,  Práter utca  67.  II.  em. 30/a.  Hrsz:  36118/0/A/33 

18.  szoba 

20.  felvizesedés, penészedés 

22.  vízvezeték 

19.  mennyezeti beázás 

21.  kamra 

23.  külső wc 
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CPR-vagyonértékelő Kft. I-I-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.corn 
info@ertekbecsiesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószám: JGK-070 

 

1NGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Fecske utca  10.  fsz.  2. 

szám alatti 

34990/0/A/6 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  szeptember 

Független I Megbízható I Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-070 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Fecske utca  10.  fsz.  2. 

Helyrajzi száma :  34990/0/A/6 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : lakás 

Szobák száma : félszoba 

Komfortfokozat : szükséglakás 

Az értékelés célja Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret 16  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 16  rn' Fajlagos  m2  ár:  491 024  Ft/m1 

Társasház telek területe 524 m 2 

Eszmei hányad 157 /  10000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere . piaci összehasonlító- és hozamalapi) módszer 

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

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: 7 860 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 650 000 Ft 

azaz Egymillió-hatszázötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 6 290 000 Ft 

azaz Hatmillió-kettő százkilencvenezer-  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 szemle/fordulónap időpontja :  2018.  szeptember  19. 
Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalom képes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  szeptember  27. 
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•zfanc 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I 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) értékét. 

Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 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  es 

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): 1084 Budapest,  Fecske utca  10,  fsz.  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 16,0 m2 

Helyrajzi száma: 34990/0/4/6 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: 

Bejegyző határozat: 

It  rész. 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat:  

lakás 

lakás 

nincs bejegyzés 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Csarnok negyed kerületrészében, a Déri Miksa utca  es  a Bérkocsis utca közötti 

részen fekszik, a Fecske utcában. Az egyirányú utca burkolata aszfalt, behajtás a József utca felől lehetséges, a 

parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek, 

de  újabb építésű társasházak is megtalálhatóak. 

Az ingatlan infrastukturálís ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos Autóbusz Trolibusz Metro/Földalato D Vasút 

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  lakást magába foglaló épület az 1900-as években épült, zártsorú beépítéssel, hagyományos tégla szerkezettel, 

pince + földszint +  2  emelet kialakítással.  A  lakás a földszinten helyezkedik el, a bejárata a nyitott közlekedő 

folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. 

Az albetét  2  helyiségből áll, egy konyhából,  es  egy szobából. Az előző bérlő saját költségén kialakított a konyhai 

rész végében egy vizes helyiséget, melyben egy tusoló kapott helyet, felette egy villanybojlerrel. Wc nem került 

kiépítésre. Az ablak ráccsal védett, belső udvarra néző, műszaki állapota felújítandó.  1  db gázkonvektor biztosítja 

a lakás fűtését, amely kéményre kötött, a kémény valószínűleg nincs kibélelve. 

A  lakásban gáz és villanyóra van. Belmagasság:  3,60  m 

Összességében a lakás felújítandó-romos állapotú, 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1900 . 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt hel  156  cso ort lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett, tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta,  PVC felújítándó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: PVC felújítandó 

Külső nyílászárók: ráccsal ellátott fa szerkezetű bejárati ajtó, sík 

üvegezéssel, gerébtokos duplaszárnyú nyílászárók 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 

 

Átlagos belmagassága: 3,6  m átlagos 

Belső nyílászárók: fa ajtó felújítandó 

Fűtési rendszer: 1  db gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-gáz-csatorna felújitandó 

Meglévő közmű méróórák: gázóra, villanyóra felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitandó 

Megjegyzés: 

A  lakásnak nincs saját kialakítású wc-je,  is 12 m2-t elérő helyisége, ezért  a  komfortos lakás követelményeinek 

nem felel meg. 

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  tető  es  a tető deszkázat elöregedett, az eresz alatt elkorhadt.  A  lábazati rész több helyen vakolat hiányos, 

mechanikai sérülések nyomai láthatóak.  A  lépcsőház romos, az utcafronti homlokzat elszürkült, vakolat mállás 

mindenhol látható.  A  kapubejáró felújított, világítással ellátott, 

Albetét: 

Az albetétben a szaniterek le vannak szerelve, alulról vizesedés  es  vakolat mállás tapasztalható, salétromosodás 

látható.  A  gázkonvektor kéményre van kötve,  de  valószínű nincs kibélelve.  A  lakásban wc nem került kiépítésre. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakás üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha+tusoló PVC festett+csempe 8,55 m2 100% 8,55 m2 

félszoba parketta tapéta 7,86 m2 100% 7,86 m2 

    

100% 0,00 m2 

mérési korrekció 

  

-0,41 m2 weh -0,41 m2 

Összesen: 

  

16,00 m2 

 

16,00 m2 

összesen, kerekítve 

  

16m' 

 

16 re 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  alto  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  As  módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  As  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  As  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  es  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 összehasonlitásra 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 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 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 (alternatív) 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.  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  at  idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés  Matt  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 nyűjt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi fényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel is funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  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 

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 javithatóak. 

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 figyelem be 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 kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 524 m2 

Eszmei hányad: 157 /  10000 

Albetétre jut o  telek terület: 8  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 650 000 Ft Egymillió•hatszázötvenezer-  Ft. 

7.  oldal-,  
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Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. Ölt  adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Fecske utca  10. 

fsz.  2. 
VIII. ker., 

Szilágyi utca 
VIII. ker., 

Fecske 
VIII. ker., 

Vásár utca 
VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaors 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 16 24 16 22 23 29 

kínálat  K  / tényl.adásvételT K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 17 900 000 10 900 000 16 900 000 17 900 000 16 200 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 671 250 613 125 691 364 700 435 502 759 

KORREKCIÓK , 

 

eltérő alapterület 2% 0% 1% 1% 3% 

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

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

általános műszaki állapot -10% -3% -10% -12% 0% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% 0% 

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

galéria 0% 0% -3% -3% 0% 

komfortfokozat, közművek -10% -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -28% -18% -27% -29%  

 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 480 615 502 763 506 078 500 110 465 554 

Fajlagos átlagár: 491 024  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci érteke: ..7856 384 Ft 

ingatlan ortóke kerekítve: 7 860 000 Ft  , 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, földszinti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás lakás. 

ingatlan.com/27286548 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, gázkonvektoros fűtéssel ellátott, felújítandó 

lakás, a ház is felújítandó. Ingatian.com/27410244 

Csarnoknegyed, magasföldszinti,  1  szobás, cserépkályha fűtésű, közepes 

állapotú, galériázott lakás. ingatian.com/27305001 

Csarnoknegyed,  1.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, 

galériázott lakás. ingatian.com/27419457 

Csarnoknegyed, földszinti,  1  szobás, felújítandó állapotú, galériázható lakás, 

közepes házban. ingatlan.com/27326370 

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

7 860 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft  . 

S. oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelés! módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

, 'adat  1. 
összehasonlító 

adat L 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

Fecske utca  10.  fsz. 
VIII. ker., 

Auróra utca 
VIII. ker., 

Dobozi utca  11. 
VIII. ker., 

Népszínház utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 16 28 20 25 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó : 115 000 80 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 696 3 600 3 600 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 3% 

Összes korrekció: -8% -6% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 416  Ft/m2/ho 3 377  Ft/m2/h6 3 413  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 402  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok  lease: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed,  1.  emeleti, komfortos, jó állapotú lakás. 

ingatlan.com/23554196 

Magdolnanegyed, felújított állapotú,  2.  emeleti, komfortos lakás. 

ingatlan.com/27385704 

Népszínháznegyed, jó állapotú, földszinti, egy szobás lakás. 

Ingatlan.com/27696115 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 402  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: eah 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

587 866 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 393 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 757 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

29 393 Ft 

Költségek összesen: 

 

70 544 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

517 322 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkésített érték, kerekihm: 

 

7 390 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 390 000 Ft 

azaz Hétmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást 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 értek 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 

D41 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 7 860 000 Ft 100% 7 860 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapu módszerrel: 7 390 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 860 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

7 860 000 Ft 

azaz, Hétmillló-nyolcszázhatvanezer-  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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és 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 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  at  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  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, 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: 1084 Budapest,  Fecske utca  10.  fsz.  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 7 860 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  szeptember  19. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  szeptember  27. 

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, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Terképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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Társasházakat képviselö 
ÉpOletfenntarté és 

Ingatlanforgalmazó Kft. 

Budapest  VII. ker, 
Wesselényi  u. 41. 
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1996 JAN 1 2. 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT 

JÖZSCOE'VÁROSI ÖNNORPIÁNYZAT 
POLGÁRPIZSTC IVATAL 

Cím:  Bp.  VIII. ker. FECSKE  U. 10.  SZ, 
(BÉRKOCSIS  U. 33.) 

Rrsz 349SOL_ Tulajdoni  lap  sz.:  464 

L(71 f 
e; V! :4-tf: 

Tartalom: Alapító okirat  18  lap 

Műszaki leiras  18  lap 

Tervrajzok 1  -  5  -ig 



• Budapest  VIII. ker. Fecske  u, 10.  (Bérkocsis  u. 33.)  sz. 
alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRA 

I. 

Általános rendelkezések  

• 
A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat  (Budapest, eel'. 
ker. Baross  u. 65-67.)  megbízása alapján  at  URBS Társasházakat 
Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft  (1077. 
Budapest,  Wesselényi  U. 41.  sz.) mint megbízott az  1993.  LXXVIII. 
törvény továbbiakban lakás tv.,  at 1994.  évi XVII, tv. kiegé-
szítésével és a  4/1995.  (II.  28.)  sz. önkormányzati rendeletben 
foglalatak alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében 
a  Budapest  VIII.  464  tulajdoni lapon  34.990  helyrajzi szám 
alatt nyilvántartott  524 m2  alapterületü, a természetben 
a  Budapest.  VIII. ker, Fecske  u. 10.  (Bérkocsis  U. 33.  ez.  
alatti, a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában 
álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft.  (Budapest,  VIII. ker. 
őr  u. 8.)  kezelésében lévő lakóházingatlant a mellékelt 
tervrajz és műszaki leirás szerint 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történő alakításra  at 1977.  évi  11.  sz. tvr. 
elölrásai alapján valamint a jelen alapító okirat rendelkezései 
szerint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba 
utalt ingatlanrészekböl hozzájuk tartozó tulajdoni 
illetöséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi 
szerzödések létrejöttéig Önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdon 

A./  Közös tulajdon 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenkori 
tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon és müszaki leírásban feltüntetett alább 
felsorolt építményrészek, berendezések és felszerelések  at 
egyesített telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet  524 m2  területtel, 
a beépítetlen részen lévö térburkolattal együtt. 



-4 

,/ Külön tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön 
tulajdonába kerülnek, mint társasháztulajdoni illetöségük 
alkotó része - a közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös 
birtoklásának, használatának a jogával - az egyes társasházi 
öröklakások  es  nem lakás célú helyiségek, azok tartozékaival, 
felszereléseivel az alábbiak szerint: 

• 1/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  1./  számmal 
jelölt, a természetben a pinceszinten található 
közvetlen utcai bejárató nem lakás rendeltettésű  2  raktár 
helyiségből álló helyiségegyüttes  63 m2  alapterülettel 
valamint a közös tulajdonból 

617/10.000  hányad. 

2/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  2./  számmal 
jelölt, a természetben a pinceszinten található 
közvetlen utcai bejáratú nem lakás rendeltetésű egy 
helyiségből  Tall()  raktár  58 m2  alapterülettel, valamint 
a közös tulajdonból 

568/10.000  hányad. 

3/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  3./  számmal 
jelölt, a természetben a földszinten található 
közvetlen utcai bejárató nem lakás rendeltetésű egy 
helyiségből  MI6  műhely  21 m2  alapterülettel, valamint 
a közös tulajdonból 

205/10.000  hányad. 

4 Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  4.7  számmal 
jelölt, a természetben a földszinten található 
közvetlen utcai bejáratú nem lakás rendeltetésű műhely, 
mosdó-WC helyiségekből álló helyiségegyüttes  26 m2 
alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

254/10.000  hányad. 

5/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  5./  számmal 
jelölt, a természetben a földszint  1.  sz. alatti 
1  szoba, konyha, helyiségekből álló öröklakás 
28 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

274/10.000  hányad. 

6/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  6./  számmal 
jelölt, a természetben a földszint  2.  sz.  alatti 
félszoba, konyha helyiségekből álló öröklakás 
16 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

157/10.000  hányad. 
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02.  utcakép 

04.  tetőszerkezet 

01.  térkép 

03.  homlokzat 

05.  kapubejáró 



06.  kapualj 07. függőfolyosá 

09.  duplaszárnyú ablak 08.  bejárat 

10.  vizesedés 11.  ablak 

FOTÓMELLÉKLET: -- — 

018-VAGYMEA1IKII0M. 
Engle  WILIAM MIRWIT 1084 Budapest,  Fecske utca  10.  fsz.  2.  Hrsz:  34990/0/A/6 
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12.  salétromosodás 

14.  konyha/fürdőszoba 

16.  villanybojler 

13.  szoba 

15.  tusoló 

17.  gáztűzhely 
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19.  villanyóra 

21.  gázkonvektor 20.  gázóra 

gj,c 





Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Ft/m2 

2oc., oc:ci 

 

47  Az ingatlan likvid forgalmi •  cc Ft 
értéke:  
Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült,  at  aktualizálás az eredeti értékbeesléssel együtt érvényes. 

A ^ VOEi Liu 2,4-; 

*Aktualizált értékek: 

Budapest 2018.  október  31. 
Bártfai László 

lgazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK Zrt. 

2018 Or 31. 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

[Értékelt ingatlan megnevezése: óvoda 

Az ingatlan  dale,  azonosítási adatai: 
Település: Budapest,  VIII. kerület 
Utca, házszám, emelet, ajtó: Baross utca  59.  I. emelet 
HRSZ: 35232/0/A/27, 

193 m2: 

Az eredeti értékbecslés adatai:  
Készítette: 
Értékbecslő: 

 

Grifton  Property  Kft 
Toronyi Ferenc  
306.736,-  Ft/m2 
59.200.000,- Ft 
2018.01.05. 
2018.01.17. 

Fajlagos forgalmi érték.: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

 

  

   

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:  
Tulajdonos: Józsefvárosi önkormányzat 
Bérlő: üres helyiség  

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték/ 

[ Aktualizálás érvényessége: 

*Aktualizálás: 

6  hónap 

3.S7-

 





Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker. Baross utca 59.1.emele óvoda (Hrn.:  3523210/4/27) 

GRIFTON 
Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker.,  Baron  utca  59.  szám (hrsz.:35232/0/A/27) alatti, Önkormányzati 
tulajdonú I. emeleti óvoda forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  január  05. 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax; +36(1) 270 90 57 E-mail:  prooertvOgrifton.hu 



: óvoda/iroda 
: I. emelet (utcai) 
: villany, víz, gaz, csatorna 
: hagyományos, tégla 
:  193 m2 
:  3,8  m I 
:  864/10.000 
: komfortos i 
:  907 m2 

: összehasonlító és hozam alaptí elem—
:  2018.  január  05. 

112,, Di, /44c  

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

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

Budapest 2018.  január  05. Készítette: 
\\NN  rift\örLar 

Ade, 
Ingatlanroitga  m  rtakipéCsItt 
névjegyzék  szam:  03451/2002 

-rty Ktt. 
ci tit 

C. 

Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker.  Harass  utca 59.I.emeleti óvoda ([írsz.:  3.5232/014/27) 

c4 

GR  IF TON 
Property  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Az értékelt ingatlan megnevezése : óvoda 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Józsefváros 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Baross utca  59.  földszint 
Hrsz. :  35232/0/A/27 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos : VIII. Ker. Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő ; nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

I 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

: 306.736,-Ft/m2 
:  59.200.000,- Ft 

azaz ötvenkiienemillió-kettőszázezer forint 
:  1,600.000,- Ft 

azaz Egymillió-hatszázezer forint 
:  47.000.000,- Ft 

azaz Negyvezzhandittee forint  

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36V) 270 90 86 Fax: +36 (1) 770 90 87 E-mail: praoettvectrifton.99 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker. Baross utca 59.].emeleti óvoda (Hrn.:  35232/0/A/27  ) 

• INGATLANATÉKEL6 ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

GRIFTON 
Property 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta  a  Grifton  Property  Kft.-t  a 1082 Budapest,  Baross utca  59.  szám 
alatti,  35232/0/A/27  hrsz-ú emeleti óvoda/iroda  1/1  tulajdoni hányadinak értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI 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 és a hozam alapú 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (XII.)  PM  és az  54/1997. 
(XI. 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 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 megközelitist alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2017.  december  19. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2017.  december  18.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként esatoltunk. 

F1-1139 Budapest,  Váci Ot  95,  Tel.;  436 0) 270 90 56 Fax; 436 0) 270 9037 E-mail:  property@orifton.hu 



Értéke/t ingatlan:  Bp.,  VIII. ker. Baross utca  59,  I,errzeleti óvoda ( 35232/0/4/27) 

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 
: Baross utca  59.  I emelet 
:  35232/0/A/27 
: óvoda 
:  193 m2 
: VIII. KER. önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Józsefváros elnevezésű városrészben, a 
Baross utcában, a Baross utca  es  a Harminckettesek tere sarkán lévő társasház emeletén található. 
Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház  es 
az értékelt ingatlan is közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal és 
autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Baross utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

1893 
társasház 
hagyományos, tégla 
vasbeton sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
acélgerendás, megfelelő állapotú 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
mtipala  es  cserépfedés, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héj rat 
külső felületképzés: 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, nyitható vasráccsal védett, faszerkezetü ablakok, gyenge-

 

közepes állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, közepes állapotúak 
padozat, burkolat : beton, kerámiával, járólapokkal, parkettával burkolt, közepes állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett, lambériázott, csempézett falak, gyenge-közepes állapotúak 
gépészet, hőleadók: cirkó,  radiator,  villanybojler 

H- H 39 Budapest,  Váci üt  95.  Tej.:+36(1)  270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  proPertvOgriften,tm 
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Értékeli ingatlan:  Bp„  VIII. ken  Baron  utca  59.  I.emeleti óvoda  Ulm 35232/O/Á/27) 

<C.p 

GRIFTON 
Property 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1893-ban épült, hagyományos tégla szerkezettel, 
pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Baross utcában, a Baross utca és a 
Harminckettesek tere sarkán lévő társasház emeletén található, a társasház lépcsőházából önállóan 
megközelíthető.  A  vizsgált ingatlan sarokingatlan, ezért a Baross utcára is a Hanninckettesek tere 
felé is rendelkezik ablakokkal. Mindkét irányba  1-1  erkély is tartozik az ingatlanhoz.  A  társasházi 
alapító okiratban jelzett és az alaprajzon is feltüntetett felvonó már  nines  meg. Az ingatlanban 
minden közmű rendelkezésre áll.  A  vizsgált ingatlan több helyiségre, közlekedőre, vizesblokkra 
osztott, melyek belmagassága  3,8  m. 
A  lépcsőházi bejárati ajtó faszerkezetű, nyitható fémráccsal védett, az ablakok és az erkélyajtók is 
faszerkezetűek, gyenge-közepes állapotúak.  A  belső ajtók faszerkezetűek, közepes állapotúak.  A 
padozat beton, kerámiával, járólapokkal és parkettával burkolt, közepes állapotú. 
A  falak vakoltak, festettek, lambériázottak, csempézettek, gyenge-közepes állapotnak. Az ingatlan 
fűtése cirkóval és radiátorokkal történik.  A  használati meleg vizet villanybojlerek biztosítják.  A 
vizsgált ingatlan tulajdoni lapján  es  a tényleges kialakításában is óvoda található,  de  felújítás, 
átalakítás után irodai funkcióban is hasznosítható.  A  számos ablak nagyon jó bevilágítottságot 
biztosit. Az ingatlan a szemle során üres volt. Összességében az ingatlan közepes állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyiség-megnevezés 
helyiségek  nett() 

alapterülete,  m2 
redukäljine jji, 

terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete,  m
2 

Ingatlan helyiségei 

       

Előszoba 5,50 100% 5,50 
Tároló 1,10 100% 1,10 
Konyha 26,20 100% 26,20 
Előtér 1,10 1000/o 1,10 
we 0,90 100% 0,90 
Zuhanyzó 1,30 100% 1,30 
öltőző 4,00 100% 4,00 
Öltöző 6,50 100% 6,50 
oltöző 6,50 100% 6,50 
Iroda 7,20 100% 7,20 
Öltöző 19,30 100% 19,30 
Foglalkoztató 39,20 100P/0 39,20 
Foglalkoztató 39,20 100% 39,20 
Mosdó 10,50 100% 10,50 
Közlekedő 14,40 100% 14,40 
Mosdó 10,50 100% 10,50 
Ingatlan tisszes  en 193,40 

 

193,40 

Helyszínen ellenőrzött terület (tn2 ) 193,40 

 

193,40 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 193,00 

 

193,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen:  193,0 m2. 
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GRIF TON 
Értékett  ingatlan:  Bp.. VIII. !car.  Baross  utea 81. folctszin let (1Irsz: 3572310/A/27) Property 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található üzletek elmúlt egy évben 

me  valásult adásvételi adatait vettük elembe. ..—..ru 

Megnevezés Az enékelendő 
ingatlan jellemzői 

összehasonlító adatok jellernzői 

   

4 5 

Az ingatlan funkciója Óvoda/lroda lroda Iroda Iroda Insla Iroda 

Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ken I3p., VIII. kno Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. k,er. Bp.,  VIII.  kor. 

Utca, házszim Baross utca  59. Kun utca Luther Pica Szeniatielyi utca Prater urea , Szigony utca 

Épületen belüli elhelyezkedés I. emelet I.  armlet 13. troths földszint 1.cmcict földszint 

Ingatlan redukült alapterülete 193 . 50 50 43 50 101 

Komfortfokozata komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 

Építés  Eve 1897 2016 . 1920 1938 1930 1935 

Szerkezet, állapot Tégla, gyenge-közepesallapot tegla, jó allapor refill,  M  all. tégla, átlagos  all. tegla, jó allapot re§a, Stlagos állapotú 

Eladási  in  Ft-ban 

 

16 800 000 16 800 000 15 600 000 23 400 000 
. 

36 200 000 

Eladás ideje 

 

2017 2017 2017 2017 2017 

összehasonlltó adat forräsa 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbrizis Ada  tbizis 

Fagagos kínálati is (Ft/tr? 336 000 336 000 362 191 468 000 358 416 

Korrekciós tényezők Százal -o kció Sz I korrekció S I kos korrekció SZaZ 0 o kció Százalék korrekció 

elhelyezkedés  (1) rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 5% hasonló 0% rosszabb 5% 

ingatlan ntérete  (2) OE. kisobb -10% r  . kisebb -10% kischle 40% kisebb 40% kisebb -5% 

müszaki Blapot  (3) jobb -5% jobb -5% hasonló 0% jobb -5% hasonló 0% 

közművek, komforzossig  (4) r  azonos 0% . azonos 0% azonos 01s r  azonos CY% 1  amines irk 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (3) hasonló 0% hasonló 05s rosszabb 5% hasordó 0% rosszabb 3I's 

eladisi/ajánlat: ar  (6) hasonlo 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A plod  korrekcié mértéke összesen -70% -70% 0% -15 A, 5% 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m  2) 302 400 302 400 362 791 397 800 376 337 

A  figyelembe vett milyszámok 100% 20%. 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigilt sulyozott itlag eladási  tit  (Ft/m2) 348 345 
. 

 

Azingatian becoltlt  Mad  forgalmi artéke e7 200 000. . azaz HatvanhbinilliSteglezázezerforint 

Az  lag  atlan beesült likvidacies érteke : 41000 000'  ':: '..,:' azaz Négy'vénistemilliófonins 

H-I139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: 4-36 (1) 270 90 87 E-matl: prooertveorifton.hu 



GR  IF TON 
Értékelt ingatlan:  13p..  VIII. ker., Baross utca 81.1b1clszinti üzlet (Hm.:  35723/0/4127)  Ploperty  

A  likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk.  A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt  -30%  korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

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  1.926  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  es  a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik M. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk M értékmutatóvá.  A 
vizs ált  in  atlan esetében  7,0  %-os  tökésitési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret  (m2)  Bérleti dij Ft/h6 
Foliages  bértetidij 

Ftim2ihe 

1.  lroda, emelet, Baross utca 60 170 000 2 833 
2.  Iroda, földszint, József körút 92 290 000 3 152 
3. Ito*  földszint, Német utca 73 150 000 2 055 
4. !rode,  emelet, Tömb utca 110' 160 000 1 455 
5.  Iroda, földszint, Illés utca 48 58 000 1 208 

Meg bérleti dij Ft/m/hó 

  

2 140 

méret miatti korrekció -10% 

  

Korrigált bérleti dij Ft/m2/hó 

  

1 926 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 

Bevételek 

   

A  bédetileg hasznosítható terület 

  

193 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 

  

371 718 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

  

4 460 616 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

3 345 462 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

100 364 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

100 364 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

133 818 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

334 546 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

  

3 010 916 
Tőkésítési ráta 

  

. 7,0% 
Tökésitett érték,  Ft 

  

43 013 083 
Befektetési kiadások 

  

2 500 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

40 513 083 
Hozadéki érték kerekítve,  Ft 

  

40 500 000 
TökesItési ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :1,4 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36(t) 270 90 86 Fax: 6 (1) 270 90 87 E-mail: prcqerty@orifton.hu 
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GRIFTON 
ety  Értékelt ingatlan  BP'  VIM  ker  Bar= flea HI.  földszinti üzlet ([írsz.:  35723/0/4/27)  Prop r 

4.3  A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása  

Az eszinei hän adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Teleknagysäg  (m2) 907 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 100 000 
Albetétre jutó eszmei hányad 864 

Albetetre jutó telekhányad  (m22 8 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 200 000 

Ai  ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke ke re kibie  (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad  x  fajlagos 
telekérték) . 1 6.00 000 azaz Egymiliehatszázezarhiter 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítasa 

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  %-os súlyozással 
vettük fi elembe. 

vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték,  Ft 

súlyozás 

 

70% 

    

30% 

 

67 200 000 

  

40 500 000 

Elfogadásrajassolt érték,  Ft 

   

59 200.000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1082 Budapest,  Baross utca  59.  szám alatti, 
35232/0/A/29  busz-ó emeleti óvoda/iroda jelenlegi piaci értékét: 

59.200.000  Ft-ban, 
azaz 

ötvenkilencmillió-kettőszázezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018.  január  05. arty  Kit. rtfton 
9 

Budtaopkeuelecret
r
i  c9

,161
 

Ingatlóanflon r4g2ac;mi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 
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Budapest, 2018.  január  05. on 
9 Budap 

operty Kft. 
95. 

'Serene 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

GRIFTON 
Értéke/t ingot/an:  Hp ken. Baross utca  8].  földszinti üzlet (fIrsz.: 35723/0M/27J Property 

4.3 A  tárgyi ingatlanra  MI6  földterület értékének számítása  

Az eszmei hän adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk m 
Teleknagyság  (m2) 907 

 

Eszmei ányadok a társasházban Összesen 100 000 

Albetétre jutó eszmei hányad 864 

Albetétre jutó telekhányad  (m2) 8 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 200 000 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei érteke kerekítve  (Ft) 

telekértek) 
(albetetre jutó telekhituyad  x  fajlagos  

I  600 000 
.....„. , . 

EniiZWáezerjt7nI  

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értekének 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  hozamalapit megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámitás 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  %-os súlyozással 
vettük fi elembe. 

Vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számitott érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

  

67 200 000 

  

40 500 000 

Elfogadásra jamasolt érték,  Ft 

   

59 200 000 

  

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1082 Budapest,  Baross utca  59.  szám alatti, 
35232/0/A/29  hrsz-ú emeleti óvoda/iroda jelenlegi piaci értékét: 

59.200.000  Ft-ban, 
azaz 

ötvenkilencmillió-kettőszázezer forintban 

határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehennentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

F1-1 (39 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +35(1) 2709086 Fax: +36  (I)  270 90 87 E-mail:  propertv@gritterhhq 
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Értékel' ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Baross utca  8I.  földszinti üzlet (Hrsz.:  35723/0/A/27) 

5. Specials 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 fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  írásbeli 
információk alapján készitettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét  es  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, tudomäiunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok ős dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és 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 értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2018.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek és 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 eseten a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-I139 Budapest,  Váci  at 95. rei.: +36 (1) 270 9 X) Fax: 6 (1) 270 90 87 E-mail: propertvAerifton.hu 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Baross utca  81,  földszinti üzlet  (H z. 3572310/A/27) 

GRIFTON 
Pr operty 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap 

.13‘.4apcnt Ffiviros ktorminytivatalaM 1•7..tyükt. HisItala 

Budapzet, ?kJ ,  Budafoki  ut 59. 151913iciapm. Pi. 415 

New taftles tubajekoli lap • Teije clay' ula 

heFendcleaszám: 8000504159336.5/2917 

2011, 12. 18 

BCC/AP-EST  VITT 

Bolt ernlet 35232/0,A/27 halyrejsi saki% 

1)zt2e I  of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 
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1 sgyéb ónULó nntlan  adata, 
neen.ránáite Cereals': azobáT szkDa to ;meL  hányad Tula idonl fotchji 

m?. ageo,./Eil 

193 O 0 064/1000D at:karma:110*U 
Be jegytó határozat  097992/1999/ 

1 bojegyx8 határorat 41C, 2  / /  19 9  C  9C 7  .  2 
Täteasház 
Al a lapitá okirat szerint hozzitartozó erellékh 

ónoda 

N
e

m
 h

ite
le

s 
tu

la
jd

o 

11 11 ES Z 
tulajdona hányad.  171 
hejng,S baba:great, erketégi 154100,1990/07.20, 
jog:rim:  1991. 4‘u SAAB  Ot. tn.  1 5 
jogállto tulajdona; 
niv: VEILKEA. ChhISMANYZAT 
ein,  1092 BUDAPEST  BEAB,KEA, SZT  0S2 Inca es -67 

111.1 C. 
nem  BARBUDA': SEJeCYZ ,rsá 

linpsiftwv, w3.tukarnet.huit it II ail/SO-1042017121 8143526ma tie kstIoolun-12015 2598-... 2017. 12. IN. 

1092 nemicreCT wit ,KE.A. aárow Itca 59 eselst al. n' OE 
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ONT 

merra OKIRAT • 

Budapest, 2004. novernber 22, 

Jdcn Alapkő  °Arrow  kiszkette és edenfegyezir; 

dr. Mod:its Dédes ügyvéd  
105/  Butimpest Ansotnuiny  14. 10.1/4. 

A ::ttfni L ,z• t ,t; (4-, • 

möriostnisop<AL gGystcEs SZERKEZETBEN 

BUDAPEST VI 'Ken Et 

BAROSS  U. 59.  sz. 

NM.: 35232 
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A.)  Közös-  tulajdon 

ALAPÍTÓ OKIRAT 

VIII. KER. BAROSS  U. 59.  SZ. 

SZ.:  35232 

Figyelemmel a társasházakra vönatkozá hatályos jogszabályokra (Plk. és a 
társashAváli:r0 szóló  2003.  évi .C2C(X111. törvény) a VIII. ker.  Bardis  a.  59. 
számú Támasház tulajdonosai, a társasház"  2004.  november 22-én tartott 
közgyűlés S  at  ezen hozott, jegyzökönyvben rögzített közgyűlési határozat 
alapján a jelenleg érvényben levő Társa,sházMlajdont Alápitó Okiratukat az 
alábbiak Szerint módosíljAk és hatályosítják oly mócloo,  bogy at  egYseges 
szerkezetbe •foglaka a korábbi okirat helyébe lép: 

>4 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

.7/ OE' 'OE 33 -et . z.  >,••-

 

;') 

3 

11  Az ingatlan műszaki állapota: 

Az  ingatlan pince + négy szint + padlás-, közművesített  19  db lakást, nyolc  nein 
; .  177D  lakás céljára szolgáló helyiséget fpgjal magában, összesen  27  albetét. 

i i C

 

Q2. 

"-k -• 
r 
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VIII. 

11 

2./  Közös Mlajdonba kerülő ItaaonrészekOE: 

Telelc: , 907m2 

II üpületszerkezetek, álapolc, főfalak, fődérnek, lakás-választalak, 
valamint a födéinek hanggátlei" is hőszigetelő anyaga. Kü156 utcai, 
belső udvari homlokzatok, azok burkolata Äközőiségihelyiségek fal-

 

és padlóburkolatai„ aziolc berenileasi és felszerelési tárgyai. 

Tetőszerkezet: nyeregtetős, fagerendás, cs(*efiecgsse!. 

Kérnények, kérnényszegélyek, (kérténYVedkövek, szellözök, 
valámveideletn.) 

Az ÖSWES  viz  elleni szigetelések. 

Az épületen lévő csapadékvízeciatomák, valamint az alapveieték a 
telekhatárig. Szennyvízcsatorna  Map-  és ejtővezetékek a külön 
tulajdoni illetőségű helyiségekbe történő leágazásoktól a telekhatázíg-

 

a vizmérőtöl külön tulajdoni illetőségű 
helyiségekbe történő leagazáSoläg. 

Elektromos vezetek a főelosztótól a külön tulajdoni illetőségű 
helyiségek fogyasztásmérő  64á1g  valamint a közösségi helyiségek 
vezeték hálózata és eerelvényet. 

1X: Gázvezetékek az utcai ettárotól a külön tulajdoni illetőségű 
helyiségelc fogyartásinér6 órájáig. 

X. Kapualj 22,2m2 

XL Udvar 
ti  OE 

/ 97,6 m2 

XU. lipcsöttáz .231,6 m2 

°Ale, 

Jut 

3,[2_) 



m2  területti; nem lakis céljára szolgáló műhely, valamint a közössAgben 
maradó telekből, épftményrész,ekből, felszerelésekből és berendezési tärgyakból 
78/10.000-ed eszmei tulajdoni .ltányadciaL . . 

23.) mbidorta a 3:5232.10/A/23 hisz. alatti és a földszinti Mrvrajzon 
23  számmal jelölt egy belyiségból álló,  14  ni2 te_rületű, nem lakas céljára 

#010 16  műhely,  valarMilt a le őSsegben tnaradó telekhal, eltradnyriszekből, 
felszemlésekba és berifeetWei  :tie-Tale&  61/10.000.ed eszmei tulajdoni 

24) tulajdorre a  35232/0/A/24  hist alatta  es  a földszinti 
letvrajzon 24 számmal jelölt; egy helyiséeöt illó;  14  in2 teriilető, nem  tabs 
céljára . szolgáló műhely'''''''.vakaixtint a közösségben maradó telekből, 
építménytészekből;  féls'ilerelesétrbőü iS berendezési tásiyakból 61/10,000-ecl 
eszmei tnlajdorii hányadilal. 

25) —la  tulajdona, valau 
holtig Mr.tó haszonélvezeti joga terheli a 35232/O/A125. 

hisz. alatti és a földszin. tileivrajZon25. számrnal JelÖlt, egy 'helyiségből álló,  18 
m2 ter-Weil,  non lakáa (TIMM szolgäló üzlethelyiség, valamint a közösségben 
maradó telekből épitményrészekből, lel szerelésekből és berendezési tárgyakból 
78/10.000-ed etrixei tulajdonthányaddal, 

26.) A Ker. ÖnlotmánYzát tiilájdonaH a  35232/0/A/26.  fen alatti e a 
földszütti tertraiie 2e,.:.c7.ámrnal feet egy helyiségből álló,  184 M2  területő„ 
nem lakág céljára aZolgáló 'múltely:valamint a közösSégben maradó telekből, 
épitményrészekből, felszeretéseldi61 berendezési tárgyakból 803/10.000-ed 
eszmei tu(ajdonf hányadciat 

-  

27.) A Kér:Önkormányzat tulajdona a  35232/0/A/27,  hisz. alatti és az L 
emeleti tervrajzon  '27.  szánunal jelölt egy helyiségből álló, nem lakás céljára 
szolgáló  193  rn2 területű óvoda, a hozzá tartozó  2  db. erkély És felvonót 
magában foglaló helyiség, valamint a közösségben maradó telekből, 
épitményrészekből, felszerelésekből és berendezési tárgyakból 864/10.000-ed 
eszmei tulajdoni hányaddal. 

/

 

28.) 1< tulajdona a  35232/0/A/28.  hrsi. alatti egy 
szobából álló,  38 m2  terülétil öröklakás, valamint a közösségben tnaradó 
telekből, épitményrészekből, felszerelésekből S  b ezési tárgyakból 
164/10.0007ed jetn9i tulajdoerd

eslak 

, 

51: ( 
0-; 4 e 
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1082 Budapest,  Baross utca  59.  emeleti iroda (Hrsz.:  3523210/A/27) 

Környezet, utca 

Társasház utcafrontja 

Társasház udvari homlokzata Lépcsőház 

2017.  december  19. 



1082 Budapest,  Baross utca  59.  emeleti iroda (Hrsz.:  35232/0/A/27) 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

Elder Gazóra 

Konyha 

2017.  december  19. 

rs,rd-

 



Csempe leválások Konyha 

Cirkó Radiator 

1082 Budapest,  Baross utca  59.  emeleti iroda (Hrsz.:  35232/0/A/27) 

IMI 

Villanybojler Vízóra 

2017.  december  19. 



Erkély Mosdó 

1082 Budapest,  Baross utca  59.  emeleti iroda (Hrsz.:  35232/0/A/27) 

Foglalkoztató helyiség 

Beázás miatti vakolatleválás 

2017.  december  19. 

WC 



1082 Budapest,  Baross utca  59.  emeleti iroda (Hrsz.:  35232/0/A/27) 

Öltöző Zuhanyozó 

2017.  december  19. 



.g.fo 

TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker.  Baron  utca  59. 





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

Budapest,  VIII. kerület 
Maria  utca  32-34. IV.  emelet 
36708/0/A/46, 
144  in2. 

Tulajdonviszonyok is  WHO  adatai:  
Tulajdonos: Józsefvárosi Ónkormányzat 
Bérlő: üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 
Fajlagos forgalmi érték.: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
I) át  um a: 
Jóváha ás (felülvizs ) dátuma: 

  

 

Avant.linmo  Kft 
Bártfai Laszlo 

 

384.609,- Ft/m2 
55.380.000,- Ft 
2018.02.05. 
2018.02.19. 

   

Fajlagos forgahni érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 

    

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

E 

 

    

     

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Ertékelt ingatlan megnevezése: 
I

 lakás 

Az in atlan címe, azonosítási adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték/ 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 
t.:OEvcs.-/-2 t e % 11- 7, i .3 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest 2018.  október  31. 2018  OKT  31, 
Bart 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

 

  

g6) 





 

Avant.  Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. T:  06-30/908-1995 
1031 Budapest,  Városfal köz  5. e-mail:  avantimmo@t-online.hu 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a  Budapest  VIII. Mária  u. 32-34. IV. 1. 

36708/0/A/46  hrsz alatti lakásról 

Budapest, 2018.  február  05. 



Avantimmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 2 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

A  kívüljegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg: 

övezeti besorolás: Palota negyed 
A  lakás alapterülete  m2 144,00 
Komfortfokozat Komfortos 
Szobák száma db 3 es  félszoba 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 384 609 
A  lakás forgalmi értéke, kerekftve  Ft 

Számított fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m2 
Forgalmi érték a maximális likviditás esetén  Ft 

Az albetétre jutó földterület nagysága  m2 
Az albetétre jutó földterület értéke  Ft 

307 687 

omeeee, 
38,29 

8 810 000 

Bártfai  Laszlo 
aki Q. mérnök 

ingattanforgalmi Igazságügyi szakértő 
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Avantimmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 3 

1.Előzmények 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. megbízási keretszerződése alapján az 
Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését, árverés céljából. 

2.Alapelvek, feltételek 

-  A  megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát  es  teljességét nem vitattuk, 
azokért a Megbízó szavatosságot vállal. 
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
-  A  vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt. 
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget. 
-  A  forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 
-  A  szakvélemény kizárólag az  1.  pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett.  A  megbízó kérésére, árverési célból, a leggyorsabb érté-
kesithetőség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidációs értéket határoztuk meg. 
-  A  szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik.  A  befektetők  es  tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecs-
lés változatlan műszaki tartalom  es  körülmények esetén  180  napig használható fel. 
- Minden adat  es  tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló  es  pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el,  de  nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át re-
szünkre. 
-  A  szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül.  A  szakvélemény a Ptk.  864 (1-4)  bekez-
dése alapján törvénnyel védett szellemi alkotás. 

3.Tanúsítvány 

A  szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak,  es  helytállóak, 
a megbízott független,  As  díjazása nem függ a megállapított értéktől.  A  véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4.Az ingatlan adatai, leírása 

Környezet 

 

Beépítettség Zártsoros, a Baross  u.  sarkán 
Utca burkolata Aszfalt 
Járda Aszfalt 

—Parkolás Utcán 
Közösségi közlekedési megálló 5percen belül elérhető 
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség 5  percen belül elérhető 
Környezeti terhelés Jelentős, a Baross u-i oldalon 
Földterület 

 

Telek területe 1.235 m2 
Felszíne Sík, épülettel bekerített 
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Avantimmo Mérnöki és igazságügyi Szakértői Kft. 4 

Az épület jellemzői 

 

Szintszám Pince + félemelet +  4 ill.  Sem. 
Építési év XX. sz. első fele 
Alapozás Sávalapozás 
Függőleges teherhordó szerkezet Tégla 
Födémek Szilárd födém 
Tető kialakítása, héjalása Magastetö, hullámlemez héjalás 
Műszaki állapota, szemrevételezéssel Közepes  50  % 
Homlokzati repedések, süllyedés Hajszálrepedés, felületi repedés 
Pince állapota, bejárat magassága Vizes,  bejárat  1,90  m 
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Gázvezeték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás 

A  lakás jellemzői 

 

Közös tulajdoni hányad 310/10.000 
Alapterülete 144,0 m2 
Belmagassága 3,46  m 
Szobák száma 3  és félszoba 
Tájolás Utcai, a Baross u-ra tájolt 
Épületen belüli elhelyezkedése Közepes 
Komfortfokozat Komfortos szemle alapján 
Tulajdonos Bp.  VIII. ker. önkormányzat  1/1 
Bérlő Nincs 
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőóra van 
Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, vízóra van 
Fűtés Hera  cserépkályha gázégő, szilárd tüzelésű cserépkály-

ha, Calor fali gázmelegítő,  parapet  gázkonvektor 
Melegvíz Fégtherm gázbojler 
Gázvezeték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőóra van 
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás 
Alaprajzi eltérés Nincs 
Felületképzések típusa Korszerűtlen 
Felületképzések állapota Lelakott 
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Erteknövelő tényezők Sarok épület 
Lift van 

Avant.Immo Mérnöki  as  Igazságügyi Szakértői Kft. 5 

A  lakás helyiségstruktúrája  es  felületképzések 

,.,z, MV64 alikteR, gariesk*tg ''''lledisWg.WOE:F., :,, 
Előszoba Parketta Festett 
Konyha Kőlap Csempe + festett Gáztűzhely, mosogató 
Félszoba Parketta Festett Parapet  gázkonvektor 
Kamra Kőlap Festett 

 

WC Mettlachi Csempe + festett 

 

Fürdőszoba Kölap Csempe + festett 
Fürdőkád,  Mimosa,  Calor 
fűtőkészülék, Fégtherm gáz-
bojler 

Szoba I. Parketta Festett Hera  cserépkályha 
Szoba II. Parketta Festett Héra cserépkályha 

Cserépkályha Szoba  HI. Parketta Festett 

Értékmódosító tényezők 

Értékcsökkentő tényezők Egyik szoba nem külön bejáratú 

 

Falnedvesség, beázás, repedések 

 

Lelakott, rossz műszaki állapot 

 

Elhasznált, régi berendezések 

5.  Értékképzés 

5.1.  Az ingatlan értékelésének módszere 

Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.  1.)  sz.  PM,  az  54/1997. (Mt) FM  sz. rendelet, 
az  European Valuation Standards  (EVS)  2016.  évi értékelési szabvány, a  Budapest,  József-
városi Önkormányzat  16/2005. (IV. 20.) es  a módosító  55/2006  (XII.  15.)  rendelet előírásait. 
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk,  es  az Onkor-
mányzatnál informálódtunk.  A  forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott  es  az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
által rendelkezésünkre bocsátott árakat,  es  az Avant.Immo Kft. adatbázisának információit. 
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV  (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható.  A  pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

Feltételei: 

- Az eladó hajlandó az eladásra. 
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét,  es  a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre. 
- A  tárgyalás időszakában az érték nem változik. 
-  A  vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
-Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 
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Avant.Immo Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 6 

5.2.  Érték számítások, lakás értékelés 

  

Értékelendő 1 2 3 4 5 

if  t. 
*  i.,, 

,,..., : e z *.h 

  

t 
,I1  $  . ,..,,k  I xy.., 

3 Gazdasági tényezők  

      

4 As (Ft) 

 

50 we 000 42 400 000 61 200 000 42 100 000 38 600 000 
5 Információ forrás 

 

NAY ante NAV  filet& NAV  Natal( NAY  illeték NAV  Mark 

6 Ingatlan alapterülete  (m2) 144,00 138,00 115,00 151,00 113,00 98,00 
7 Fajlagos  är  (Ft/n2) 380 551 362 319 368 696 405 298 372 566 393 878 
8 Ingatlan jellege clam.  lakás Tb.  Ordklakilis Th.  CS as Th. örökakis Th. tröklakás Th  &Male 

9 Az ár jellege 

 

Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció 

10 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

11 Tulajdonjogi viszony Omura wean Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 
12 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
13 Eladás/ajánlat időpontja 2018. 2017. 2017. 2017. 2017. 2017. 
14 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1.00 1,00 
15 Korrigált ár  (Ft) 

 

50 GOO 000 42 400 000 61 200 000 42 100 000 38 600 000 
16 Korrigált egységár (Ft/m2) 380 551 362 319 368 696 405 298 372 566 393 878 
17 Helyszíni tényezők  

      

18 Elhelyezkedés a kerületen belül 

 

Us. ua. ua. Da. ua. 
19 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
20 Az épület kora, műszaki állapota 

 

ua. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb 

21 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,05 1,02 1,05 1,02 
22 tpossen  too  fekvéz (uieal.  tidy ern.) 

 

rosszabb rosszabb Va. rosszabb ua. 

23 Korrekciós tényező 

 

1,02 1,02 1,00 1,02 1,00 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 395 723 369 565 394 873 413 404 399 019 401 755 

25 Eladhatósági tényezők  

      

26 Komfortfokozat, közművek 

 

ua. ua. ua. ua. Lia. 

27 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
28 Használhatóság, alaprajzi kapcsolatok 

 

UN. ua. jobb Mk us. 
29 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 

30 Műszaki állapot 

 

jobb jobb jobb Jobb jobb 
31 Korrekciós tényező 

 

0,98 0,96 0,98 0,98 0,98 

32 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 384 609 362 174 379 078 397 033 391 038 393 720 

33 Számított forgalmi érték  Ft 55 383 651 

     

34 Kerekített forgalmi érték  Ft ;iseeesee: 

     

35 KorrIgalt likvid egységár (Ft/m2)  80% 307 687 

     

36 Számltott likvid forgalmi érték  Ft 44 306 920 

     

37 Kerekített likvid forgalmi érték  Ft 

      

A  felépítmény értéke tartalmazza a tulajdoni hányad alapján szamitott nagyságú földterület 
értékét is. Az  FHB  jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkülő kereslet miatt értéknöve-
kedés valószínűsíthető. 

Diszkontálás számítása 

Gyorsított kényszerértékesítés 0,85 
Pénzpiaci és hitelválság hatása 0,99 
Lokációs tényező 0,95 
Likviditási tényező 0,799425 
Likviditás, kerekítve % 80 

Budapest. VIII. Maria u. 32-34. IV. 1. 36708/0/A/46 hrsz 



Avant.Immo Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 7 

5.3.  Földterület értékelés 

Közös tulajdoni hányad számláló 254 

Közös tulajdoni hányad nevező 10 000 

Teljes földterület  m2 457 

Az albetétre jutó földterület  m2 11,61 

Beépítetlen terület fajlagos érték Ft/m2 230 000 

Terület érték (számított)  Ft 2 669 794 

Terület érték kerekítve  Ft A 4 
Az épület műszaki állapota 

 

i 
.. 

s  'MAP  S 

 

h. 
ekes.. .s..1 e eiz 

1 Szerkezeti elemek (alapok, főfalak) Szemrevételezés Gyenge, szigetelés hibas  40% 2-5 even  belt11 
2 Közös terület, pince Szemrevételezés Gyenge  30% 2-5 even  belül 
3 Közös terület, padlás Szemrevételezés Gyenge  40  % 2-5 even  belül 

 

Közös terület, lépcsőház Szemrevételezés Közepes  50% 5 even  túl 
5 Közös terület, függötolyosok Szemrevételezés Jó  60  % 5 even  túl 
6 Utcai homlokzat Szemrevételezés Közepes  50% 5 even  túl 
7 Udvari homlokzat, belső udvar Szemrevételezés Közepes  50% 5 even  túl 
8 Fedélszék Szemrevételezés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 
9 Tetőfedés Szenvey4Wszes Gyenge  40  % 2-5 even  belül 

10 Kémények Szemrevételezés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 
11 Oromfalak ssersrevéteiszés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 
12 Csapadékvíz elvezető ereszek Szemrevételezés Gyenge  30% 2-5 even  belül 
13 Gázbekötő vezeték Szemrevételezés Megfelelő  50% 5 even  túl 
14 Szennyvízvezeték (közös) Szemrevételezés Gyenge  20% 2-5 even  belül 

A  lakás műszaki állapota 

,..,... ,  
'M 

-OE, eatiiiilthi 

Nyílászárók Korszerűtlen, gerébtokos, gyenge állapotú 30  % 
Belső felületképzések, falak Falnedvesség, beázás, repedések 30  % 
Hidegburkolatok Korszerűtlen, javitandó 30  % 
Melegburkolatok Korszerűtlen, javitande 30  % 
Víz és csatornahálózat Javitandó, felújitandó 30  % 
Gázhálózat Ellenőrzés szükséges 50  % 
Elektromos hálózat Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges 30  % 
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Avant.Immo Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 8 

Műszaki leírás, diagnosztika 

A  lakóház a XX. sz. első felében épült, zártsoros, keretes, sarok beépítéssel, tégla sávalapo-
zással, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmenő falazattal, szilárd födémszerkezettel. Az 
utcai  es  a belső homlokzat vakolt, színezett.  A  függőfolyosók acéltartók közötti vb. lemezek, 
felújított, jó állapotban. Az ereszcsatorna  es  a hullámlemez héjalású tető gyenge állapotú, 
beázik. Az épület tetőszerkezete fagerendás, állószékes.  A  lakóházban lift van, a  4.  emeletig 
közlekedik. Az épület nyílászárói régi, gerebtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésűek. 
Az épület beállt, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbirás csökke-
nésére utaló, azonnali beavatkozást igénylő jelek nem láthatók.  A  lakóház általános állapota 
közepes. További folyamatos állagmegőrzés, karbantartás szükséges. 

Az albetét tulajdoni lapján "felülvizsgálat alatt" szerepel.  A  komfortos lakás bejárata a függő-
folyosóról nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaja van.  A  konyhában mosogató,  10  l-es 
elektromos bojler  es  gáztűzhely van.  A  konyhából nyíló félszoba a függőfolyosóra tájolt.  A 
WC es  a fürdőszoba külön helyiségben van.  A  fürdőszobában régi, beépítetlen fürdőkád, 
kézmosó, Fégtherm gázbojler  es  Calor Gáz fűtőkészülék található.  A  szobák a Baross u-ra 
tájoltak, világosak.  A  bal oldali  es  a középső szoba külön bejáratú, mindkettőben Héra cse-
répkályha gázégő található.  A  jobb oldali szoba a középsőből közelíthető meg, szilárd tüze-
lésű cserépkályha van beépítve. 
A  előszobában  es  a szobákban a mennyezeten  es  a falakon  3-4 m2  felületű beázás foltok, a 
gerendák mentén repedések, elszíneződés látszik.  A  felületképzések elhasználódtak, pisz-
kosak.  A  nyílászárók régi típusú, mázolt fakeretes szerkezetek, az ablakkeretek korhadt álla-
potban vannak. 

A  takart vezetékek felújításáról nincs információnk, állapotuk vélhetően az épület korának 
megfelelő. Az ingatlan, megfelelő forgalmi értéken piacképes. 
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