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Tisztelt Városgazdálkodási  es  Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

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

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

„Középtávú terv: Az önkormányzat vagyongazdálkodási tervének középtávú feladata: 

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

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

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

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





Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  12. 3.  emelet  22.  szám alatti,  35370/0/A/17  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű, félkomfortos komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.330.000 Ft 
(271.481  Ft/m2) a  CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  november  6.  napján 
készített, független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 19-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1890-es években épült. Az ingatlan bejárata OSB 
lappal bedeszkázott.  A  közműrendszerek gáz kivételével mind elérhetők.  A  melegvíz ellátást 
villanybojler biztosítja.  A  konyhában tisztálkodást lehetővé tévő sarkot alakítottak ki, a szobában 
galériát építettek.  A  falszerkezet és padozat felújításra szorul.  A  szobai ablak üvegtáblái 
hiányoznak, be van deszkázva. 

A Budapest  VIII. kerület, Orczy  tit 42.  I. emelet  3.  szám alatti, 38790/0/A/I9 hrsz.-ú,  23 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.180.000 Ft (312.174 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  október  25.  napján készített és 
független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai  Laszlo)  által  2018.  november 13-án jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az épület az 1920-as években épült. Az ingatlan minden közművel 
rendelkezik.  A  bejárati ajtó és ablak rossz állapotú.  A  padozat beton, az előszobában és a 
konyhában metlachi, a szobában parkettával burkolt, gyenge állapotú.  A  konyha falán falikút 
található.  A  falak penészesek és salétromosak. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 

A Budapest  VIII. kerület,  Maya's ter 12. 3.  emelet  51.  szám alatti,  35146/0/A/49  hrsz.-ú,  25 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.190.000 Ft 
(287.600  Ft/m2) a  CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  november  6.  napján 
készített és független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 19-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1800-as évek végén épült. Az ingatlan ajtaja 
bedeszkázott.  A  összes közmű adott. Kiépített fűtési rendszer és melegvíz elllátás nincs.  A 
nyílászárók cserére szorulnak.  A  padozat beton, a falak vakoltak. Az ingatlan jelentős felújításra 
szorul. 

A Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  5. 1.  emelet  14.  szám alatti,  35032/0/A/14  hrsz.-ú, 
31 m2  alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  9.300.000 Ft 
(300.000  Ft/m2) a  CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  október  15.  napján 
készített és független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  október 26-án 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1910-es években épült. Az ingatlan három 
helyiségből áll. Az ingatlanban egy darab falikút van, vizeshelyiségek nincsenek kialakítva, a 
közös használatú  WC  a folyosón található. Az összes közmű adott.  A  padozat cementpadló és 
parketta, a falak festettek, ázottak és salétromosak. 

A Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  12.  földszint  9.  szám alatti,  35062/0/A/28  hrsz.-ú, 
33 m2  alapterületű, félkomfortos komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  10.490.000 Ft 
(317.879  Ft/m2) a  CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  október  24.  napján 
készített, ftiggetlen szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  október 31-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1910-es évek végén épült. Az ingatlan négy 
helyiségből áll.  A  lakásban kialakított villanyóra és vízóra van, fűtésrendszer nem található.  A 
melegvíz ellátást egy villanybojler biztosítja.  A  padozat parketta és pvc padló, a falak festettek és 
csempézettek, salétromosak, ázottak. 

A Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  43.  földszint  4.  szám alatti,  35069/0/A/9  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgahni értéke  10.670.000 Ft 
(395.185  Ft/m2) a  CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  november  5,  napján 
készített, független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 22-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1900-as évek elején épült. Az ingatlanban az összes 
közmű megtalálható.  A  fűtést gázkonvektor biztosítja.  A  melegvíz ellátás helyi vízmelegítővel 
megoldott.  A  padozat pvc és parketta, a falak festettek és csempézettek, néhol vizesedés látható. 
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A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  1/B. 2.  emelet  27.  szám alatti,  35360/0/A/30  hrsz.-ú,  24 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.700.000 Ft 
(279.166  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  november I. napján készített, 
független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 29-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az épület az 1920-as években épült. Az ingatlan a társasház függőfolyosójáról 
önállóan megközelíthető. Gáz kivételével minden közművel rendelkezik.  A  bejárati ajtó és ablakok 
gyenge állapotúak.  A  padozat beton, a szoba parkettával, a konyha metlachival burkolt, gyenge 
állapotúak.  A  falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge állapotnak.  A  melegvizet elektromos 
vízmelegítő adja.  A  fűtést cserépkályha és elektromos kályha biztosítja. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  5.  földszint  10.  szám alatti,  35357/0/A/13  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű, komfortos komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.100.000 Ft 
(262.963  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  november  1.  napján készített, 
független szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai  Laszlo)  által  2018.  november 29-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az épület az 1930-as években épült. Az ingatlan a társasház udvaráról 
önállóan megközelíthető. Villany, víz, csatorna, gáz közművel rendelkezik.  A  bejárati ajtó és ablak 
gyenge állapotú.  A  padozat beton, járólappal és parkettával burkolt, rossz állapotúak.  A  falak 
vakoltak, festettek és csempézettek, rossz állapotúak, vizesedés látható.  A  melegvizet villanybojler 
adja.  A  fűtést gázkonvektor biztosítja. 

A Budapest  VII1. kerület, Baross tér  2. 3.  emelet  17.  szám alatti,  34599/0/A/23  hrsz.-ú,  22 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakás likvid forgalmi értéke  8.120.000 Ft 
(369.091  Ft/m2) a Grifton  Property  Kit (Toronyi Ferenc) által  2018.  november I. napján készített, 
független szakértő (Avantimmo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 29-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az épület az 1900-as években épült. Az ingatlan a társasház függőfolyosójáról 
önállóan megközelíthető. Gáz kivételével minden közművel rendelkezik.  A  bejárati ajtó és ablak 
rossz állapotúak.  A  padozat beton, járólap  es  parketta burkolatú, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, 
festettek, csempézettek rossz állapotnak. Hőleadó és gépészeti berendezés nem található. 

A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  15.  szám alatti, pinceszinti,  35672/0/A/1  hrsz.-ú,  56 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  5.360.000 Ft (95.714  Ft/m') a  CPR 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  november  5.  napján készített, független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által  2018.  november 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján.  A 
XX. század elején épült ház utcafronton álló, zártsorúan beépített, pince+földszint+2 emelet 
szintkialakítású. Az albetét az épülettel szemben állva, a bal oldalon található, fémszerkezetű 
hartnónika ráccsal védett.  A  pincehelyiség építési törmelékkel, lomokkal, a levezető lépcső 
szeméttel teli. Több helyen sérült, feltört a betonburkolat. Az ingatlanban  2  vízóra van, a 
villanyóra, a biztosítékok szétszereltek.  A  hátsó helyiség sarkában  WC  lett kialakítva. Az ingatlan 
teljes felújítást igényel. 

A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  15.  szám alatti, pinceszinti,  35672/0/A/2  hrsz.-ú,  77 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  7.230.000 Ft (93.896  Ft/m2) a  CPR 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2018.  november  5.  napján készített, független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai  Laszlo)  által  2018.  november 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján.  A 
XX. század elején épült ház utcafronton álló, zártsorúan beépített, pince+földszint+2 emelet 
szintkialakítású. Az albetét a kapualjtól balra eső első ajtó, utcai lejáratú. Az alapító okirat szerint  2 
műhely,  2  raktár,  WC  és közlekedő helyiségekbő l áll,  de  a bejárattól jobbra eső raktár nem 
megközelíthető, mert befalazták. Állapota romos, az aljzat salétromos, vakolathullás, burkolat 
feltörés látható. Víz-és villanyóra van, fűtés nincs, csak egy gázcsonk. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23.  alagsor  4.  szám alatti,  35439/0/A/56  hrsz.-ú,  24 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  1.240.000 Ft (51.666  Ft/m2) a Grifton  Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  október  24.  napján készített, független szakértő (Avant.Immo Kft. 
Bártfai László) által  2018.  október 30-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1920-as 
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években épült. Az egy helyiségből álló ingatlan az udvar felől önállóan megközelíthető. Bejárati 
ajtaja befalazott, így csak az OSB lappal borított ablakán keresztül biztosítható a bejutás. Padozata 
beton.  A  falak vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Az ingatlan a 
35439/0/A/55 es 35439/0/A/57  hrsz.-ú ingatlanokkal egybenyitott, ezért javasoljuk az együttes 
értékesítést. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23.  alagsor  3.  szám alatti,  35439/0/A/55  hrsz.-ú,  44 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  2.400.000 Ft (54.545  Ft/m2) a Grifton  Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  április  12.  napján készített, független szakértő (Avant.Immo Kft. 
Bártfai László) által aktualizált,  2018.  október 1-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 
1920-as években épült. Az ingatlan bejárati ajtaja befalazott, a  35439/0/A/56  hrsz.-ú helyiség 
ablakán át közelíthető meg. Két raktárhelyiségből áll. Az ablakok fémlappal borítottak.  A  padozat 
beton, a falak vakoltak, festettek és csempézettek, gyenge állapotúak. Gépészeti berendezés és 
hőleadó nincs. Az ingatlan a  35439/0/A/56  és  35439/0/A/57  hrsz.-ú ingatlanokkal egybenyitott, 
ezért javasoljuk az együttes értékesítést. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23.  alagsor  5.  szám alatti,  35439/0/A/57  hrsz.-ú,  25 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  1.300.000 Ft (52.000  Ft/m2) a Grifton  Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  október  24.  napján készített, független szakértő (Avant.Immo  KR 
Bártfai László) által  2018.  október 30-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1920-as 
években épült. Egy helyiségből áll. Bejárati ajtaja befalazott, a  35439/0/A/56  hrsz.-ú helyiség 
abalakán át közelíthető meg.  A  padozat beton, a falak vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. 
Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Az ingatlan a  35439/0/A/55  és  35439/0/A/56  hrsz.-ú 
ingatlanokkal egybenyitott, ezért javasoljuk az együttes értékesítést. 

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

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

Az ingatlanok közül a Lujza utca  12.3.  emelet  22.,  Mátyás tér  12.3.  emelet  51.,  Nagy Fuvaros utca  5. 
1.emelet  14.,  Nagy Fuvaros utca  12.  földszint  9.,  Népszínház utca  43.  földszint  4.,  Lujza utca I/B. 
2.  emelet  27.,  Lujza utca  5.  földszint  10.  szám alatti lakások, illetve a Lujza utca  23.  szám alatti 
alagsori helyiségek HVT II. területen helyezkednek el.  A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az 
elidegenítésnek nincs akadálya. 

Az Önkormányzat a Képviselő-testület  104/2015. (IV. 16.)  számú határozatával elfogadott gazdasági 
programban azt tűzte ki célul, hogy a lakásállomány összetétele racionalizálásra kerüljön, a kis számú 
önkormányzati albetéteket tartalmazó társasházakban az Önkormányzat tovább csökkentse, 
megszüntesse a tulajdonát. 

A  fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítására a vatera.hu elektronikus felületet használjuk.  A  rendszer 
alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen 
jelentkezési lapot kell leadnia  3.500  Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati 
biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár  10  %-át, majd ezt követően az elektronikus felületen is 
szükséges regisztrálnia az ajánlattevőnek.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület 
megfelel a Képviselő-testület az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
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tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  112/2017. (V.11.)  számú 
határozatában az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a 
nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

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

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

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

H. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

HI. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

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

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

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

IV.  Jogszabályi környezet 

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

A  Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  112/2017. (V.11.)  számú képviselő testületi határozhat I. 
fejezet  1.  pontja alapján: a versenyeztetés során a vagyonügyleti megbízott — bonyolító — a 
forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik a 
versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

A  tulajdonosi jogok gyakorlója 
a) az  500  millió  Ft  egyedi forgalmi érték feletti vagyon eseten a Képviselő-testület. 
b) az  500  millió  Ft  egyedi forgalmi értéket meg nem haladó értékű vagyon esetében a Képviselő-

testület Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró dönt.  A 
döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat egy, 
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vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 
lefolytatni. 

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

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

a.) lakás esetében 

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

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

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

b.) helyiség esetében 

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

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

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

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

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.  08.)  önkormányzati 
rendelet  9.  §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. Kivétel ez alól,  ha  a legfeljebb  10 m2  alapterületű 
lakást a közvetlen szomszéd lakás tulajdonosa csatolás céljából kívánja megvásárolni.  Ebben  az 
esetben a lakás, a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság döntése alapján, versenyeztetési eljáráson 
kívül is elidegeníthető. 

A  nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  számú 
önkonnányzati rendelet  8.  §  (1)  bekezdése alapján, az elidegenítésre átadott üres helyiséget az 
Önkormányzat versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. 

A (2)  bekezdés szerint: „Az  (1)  bekezdés alkalmazása alól kivétel, és a tulajdonosi bizottság 
döntésével elidegeníthető a helyiség, 

a) ha  az legfeljebb  10 m2  alapterületű, és a közvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolás 
céljából kívánja megvásárolni, függetlenül attól, hogy a helyiség mikor került utoljára bérbeadás útján 
hasznosításra 
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b) ha  az  10  MFt forgalmi érték alatti, több mint  1  éve nem került bérbeadás útján hasznosításra és 
a megvásárlására kérelem érkezett." 

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

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

Határozati javaslat 

/2019. (1.28.)  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

I. a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  12. 3.  emelet  22.  szám alatti,  35370/0/A/17  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű, félkomfortos komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  7.330.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Orczy  fit 42. 1.  emelet  3.  szám alatti,  38790/0/A/19  hrsz.-ú,  23 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  7.180.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Mátyás tér  12.3.  emelet  51.  szám alatti,  35146/0/A/49  hrsz.-ú,  25 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  7.190.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  5. 1.  emelet  14.  szám alatti,  35032/0/A/14 
hrsz.-ú,  31 m2  alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból 
kivonja, a kikiáltási árát  9.300.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános 
elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  12.  földszint  9.  szám alatti,  35062/0/A/28  hrsz.-ú, 
33 m2  alapterületű, félkomfortos komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  10.490.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 
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Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

6. a  Budapest  VIII. Népszínház utca  43.  földszint  4.  szám alatti,  35069/0/A/9  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  10.670.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  1/B. 2.  emelet  27.  szám alatti,  35360/0/A/30  hrsz.-ú, 
24 m2  alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.700.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

8. Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  5.  földszint  10.  szám alatti,  35357/0A/13  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  7.100.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

9. Budapest  VIII. kerület, Baross tér  2. 3.  emelet  17.  szám alatti,  34599/0/A/23  hrsz.-ú,  22 m2 
alapterületű, komfort nélküli komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  8.120.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  15.  szám alatti, pinceszinti, 35672/0/A/I hrszrú,  56 m2 
alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  4.288.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

11. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  15.  szám alatti, pinceszinti,  35672/0/A/2  hrszrú, 
77 m2  alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.784.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

12. a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23.  alagsor  4.  szám alatti,  35439/0/A/56  hrsz.-ú  24 m2 
alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a  Budapest  VIII. kerület, 
Lujza utca  23.  alagsor  3.  szám alatti,  35439/0/A/55  hrsz.-ú  44 m2  alapterületű 
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DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ  

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: JÓVÁHAGYTA: 

SOO iGvöR 
És-PÉNZÜ YIZOTTSÁG ELNÖKE 

raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23. 
alagsor  5.  szám alatti,  35439/0/A/57  hrsz.-ú  25  m' alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási 
állományból kivonja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, az 
ingatlanok együttes értékesítésével, összesen  3.952.000 Ft  kikiáltási ár mellett. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  január  28. 

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

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

Budapest, 2018.  január  22. 

Zsolt 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEIRTA: LISZI MÓNIKA REFERENS 

I PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: I L--. 

/ JOGI KONTROLL: / 

ELLENŐRIZTE: 

DANADA- IMÁN EDINA 

JEGYZŐ A  VÁROSGAZDÁ 
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1.  számú melléklet 

cím hrsz. rület 

ingajavasolt

 

aan típusa 

javasolt 
kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
forgal- 

mi érték 
(eFt) 

üresedés 
dátuma 

értékbecslés 
dátuma 

víz- 
óra 

közös közös költség 
(Ft/hó) 

cél- beli- 
zetés 

rendelet 
szerinti 
költség-

elvű lakás 
bérleti díj 

(Ft/hó) 

önkor-

 

in ä ny z a t  i 

tulajdoni 
hányad

 

(/o) 

önkor-
m

ti
ä
n
n
k
y
o
z
r
a
-
ti

 

tulajdon 
db szám 

Lujza utca  12. 
3.  emelet  22. 

35370/0/A/17 27 m2 lakás 7.330 7.330 2015.06.02 2018.11.06 nincs 25.612 

 

3.758 79,91 16/21 

Orczy út  42. 
I. emelet  3. 

38790/0/4/19 23m2 lakás 7.180 7.180 2015.05.26 2018.10.25 nines 11.537 

 

5.211 13,66 12/86 

Mátyás tér  12. 
3.  emelet  51. 

35146/0/4/49 25 m2 lakás 7.190 7.190 2016.07.26 2018.11.06 nines 15.651 1.128 5.545 15,17 7/52 

Nagy Fuvaros utca  5. 
I.emelet  14. 35032/0/4/14 31 m2 lakás 9.300 9.300 2015.07.07 2018.10.15 van 9.950 

 

6.838 49,29 9/22 

Nagy Fuvaros utca 
12.  földszint  9. 

35062/0/4/28 33 m2 lakás 10.490 10.490 2016.09.09 2018.10.24 van 7.260 14.085 5.275 6,45 2/28 

Népszínház utca  43. 
földszint  4. 35069/0/4/9 27 m2 lakás 10.670 10.670 2018.03.27 2018.11.05 van 6.751 

 

5.412 4,06 4/45 

Lujza utca I  /B. 
2. emelet  27. 

35360/0/4/30 24m2 lakás 6.700 6.700 2017.01.13 2018.11.01 nines 13.536 

 

3.341 8,05 6/43 

Lujza utca  5. 
földszint  10. 

35357/0/4/13 27 m2 lakás 7.100 7.100 2017.10.05 2018.11.01 van 9.250 

 

3.383 24,59 10/42 

Baross  ter 2. 
3. emelet  17. 

34599/0/4/23 22m2 lakás 8.120 8.120 2017.06.15 2018.11.01 nincs 5.355 

 

3.907 2,06 3/26 

Nap utca  15. 
pinceszint 

35672/0/A/1 56m2 
egyéb 

helyiség 
4.288 5.360 2017.08.14 2018.11.05 van 29.120 

  

15,96 2/20 

Nap utca  15. 
pinceszint 

35672/0/4/2 77m2 
zve76 e-  

helyiség 
5.784 7.230 2016.06.21 2018.11.05 van 40.040 

  

15,96 2/20 

Lujza utca  23. 
alagsor  4. 

35439/0/4/56 24 m2 raktár 992 1.240 2017.02.22 2018.10.24 nincs 7.680 

  

16,50 11/60 

Lujza utca  23. 
alagsor  3. 

35439/0/4/55 44 m2 raktár 1.920 2.400 2017.02.22 2018.04.12 nincs 13.680 

  

16,50 11/60 

Lujza utca  23. 
alagsor  5. 

35439/0/4/57 25 m2 raktár 1.040 1.300 2017.02.22 2018.10.24 nines 7.920 

  

16,50 11/60 





rt. 

I. 

  

CPR-Vagyonértékelő Kft I1-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 

Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószám: JGK-133 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  12. 3.  emelet  22. 

szám alatti 

35370/0/A/17 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  november 

Független Megbízható  j  Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-133 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Lujza utca  12. 3.  emelet  22. 

Helyrajzi száma :  35370/0/A/17 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  27 in' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  27  rn' Fajlagos  m2  ár:  361 728  Ft/m' 

Társasház telek területe :  525  m' 

Eszmei hányad :  337 10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközellthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító-  es  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 a ingatlan 

forgalmi értéke: 9 770 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 360 000 Ft 

azaz Hárommillió-háromszázhatvanezer-  Ft 

likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 7 330 000 Ft 

azaz Hétmillió-háromszázharmincezer-  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  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  november  6. 

2018  NOV  19. 

1/1 , tulajdonjog 

2018.  október  30, 

180  nap 

forgalom képes 

C.,,P. R-9P-9yortértékeid ,  085 Budapest  1.5zsOE.F 
Atiöszám: 

22717139-312-it.  69 5,ert9kbe0I . 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

)0.eservt,osi6a.rdi'ked.hi Kb, 
becsült ertekkel 

Eon- rouge 

71,.vée“; L• UnfatUult) 
9.üdapest lot Irpmägú5yinakin6 
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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. 63-671  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 és 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  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét is 

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,  Lujza utca  12. 3.  emelet  22. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0  m  2 

Helyrajzi száma: 35370/0/A/17 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: 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 Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca és a Teleki László tér 

közötti részen, egyirányú utcában található. Utcafronti zártsorú beépítésű társasház harmadik emeletének 

utcafronti részen 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:  

  

Autóbusz 

 

Trolibusz 

  

D Vasút Villamos 

   

121 Metro/Földalatti 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beepitésü társasház  3.  emeletének 

belső udvari részén helyezkedik el, utcai szobaablakkal.  A  pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 

1890-es években épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás 

poroszsüveg födémmel. Az utcafront eredeti kváder burkolata az állagmegóvási munkálatok hanyagolásának 

köszönhetően szinte teljes egészében hiányzik, a homlokzat szinte egészen a függőleges teherhordó szerkezet 

nyers téglafelülete látszik. Az épület utcafronti bejárata fémszerkezeten egyszerű OSB lap, a tetőszerkezet 

megfelelő állapotú, megállapítható, hogy  at  elmúlt  kb 15  év folyamán felújításon esett át.  A  belső udvari 

homlokzat részben festett, részben - csakúgy, mint  at  utcafronton - nyers falfelület látható.  A  közlekedőfolyosók 

tartószerkezetének állapota megfelelő, aládúcolás sehol nem látható. 

Az albetét bejárata biztonságtechnikailag nem megfelelő, a szemle során OSB lappal bedeszkázott. 

Közműrendszerek közül a gáz kivételével  at  összes rendszer elérhető, csak villanyóra található (fotózva). 

Kiépített fűtés) rendszer nincs, a meleg-víz ellátást villanybojler biztosíthatja.  A  konyhában tisztálkodást lehetővé 

tevő sarkot alakítottak ki, amely egyszerű festett fém tartószerkezetre csavarozott OSB lappal határolt.  A 

szobában  6,44 m2-es (2,30  *  2,80)  méretű galéria került kialakitásra, amely  150 cm  magasságú.  A better 

falszerkezetének egésze elhasználódott, felújítást igénylő állapotban van, a konyhában a padozat környéken a 

vakolat jelentős része mállik és porlad.  A  szobai szőnyegpadló burkolat cserére szorul.  A  szobai ablaknak csak a 

cserére szoruló tok- és szárnyszerkezete van meg, üvegezés hiányzik, az ablaktáblák helye bedeszkázva. 

Összességében erőteljesen erodált, teljes körű felújításra szoruló ingatlan.  A  hozamszámítást, mint ellenőrző 

módszert alkalmaztuk, az ingatlan bérbeadása jelenlegi állapotában nem reális. 

Épület: 

Épület építési éve: -1890 
Maszakfällapot 

Épület szintbeh kialakítása; pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés romos-bontandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet romos-bontandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos 

Épület homlokzata: szinte teljes egészében nyers tégla felület romos-bontandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

 

Belső terek burkolata: kerámialap, szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe felújitand6 

Vizes  helyiseg(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó és ablakok felújítán dó 

Bejárati nyílás magassága: 240 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 360 cm magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű beltéri ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatla n műszaki állapota összességében: felújítandó 

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  es  a látható tüneteket 

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

Ház: 

Az épület homlokzatának szinte egészéről hiányzik az eredeti, részben kváderezett vakolat, jellemzően nyers 

falfelület látható, a lábazatnál vizesedésből adódó foltosodás, salétromosodás látható.  A  tetőszerkezet állapota 

megfelelő, az ereszcsatornával együtt a felszíni vízelvezetést biztosítja.  A  közös használatban lévő épületrészek 

erőteljesen elhasználódott, részben felújítandó, részben romos-bontandó állapotban vannak. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem volt hasznosított. Jelentős szerkezeti hiba nem tapasztalható, az ingatlan 

falazatának egészén talaj menti vizesedésből adódó foltosodás, vakolatpúposodás, vakolatmällas latható.  A 

lakás nem rendelkezik kiépített fűtési rendszerrel, meleg vízellátás villanybojlerrel megoldható, a közműhálózat 

egésze felújítást igényel. Az egyetlen homlokzati nyílászáró cserére szorul, csakúgy, mint a bejárati ajtó. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha + vizes blokk kerámialap festett+csempe 12,54 m2 100% 12,54 m2 

szoba szőnyegpadló festett 14,28 m2 100% 14,28 m2 

galéria fa  burkolat festett 6,44 m2 0% 0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,18  mz wes 0,18 m2 
Összesen: 

  

33,44 m2 

 

27,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

33m2 

 

27m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelembe vételével alakitottuk ki. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

A7  értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos  pied  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, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  As  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 felállitása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5 es 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. IV.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

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

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem 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 és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség  a  vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállitási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol  a  részletes műszaki paramétereket nem ismerjük,  a  brutto 

Újraelőállitasi értékeket  a  rendelkezésre állo, vagy az általunk készített méretkimutatás  As a  Hung,invest 

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 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: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 525 m2 

Eszmei hányad: 337 /  10000 

Albetetre  jute  telek terület: 17,69 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 190 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 360 000 Ft , Hárommillió-háromszázhatvanezer-  Ft 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer. 

Adatok értékelt ing. OH  adat  1. ÓH adat  2. if/H adat  3. Cal  adat  4. ttIH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Lujza utca  12.3. 

emelet  22. 

VIII. ker., 

Rozgonyi 

utca 

VIII. ker., 

DIószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 
Kálvária utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 27 28 24 25 25 26 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 12 490 000 11500 000 10 800 000 12 900 000 13 200 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 401 464 431 250 388 800 464 400 456 923 

KORREKCIÓK , 

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

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

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

általános műszaki állapot -10% -5% 0% -10% 0% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

galéria 0% er% 0% 0% 0% 

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

Összes korrekció: -14% -13% -12% -22% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 345 259 375 188 342 144 362 232 383 815 

Fajlagos átlagár: 361 728  Ft/m 

Ingatlan becsült  pied  értéke: 9 766 656 Ft 

Ingatlan értéke kerekitVe: 9 770 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

m 
1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, negyedik emeleti, komfortos, közepes állapotú lakás, 

ingatlan.com/27688305 

Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes/felújítandó állapotú lakás, 

ingatlan.com/27688306 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, erőteljesen leromlott állapotú, 

lakásként nyilvántartott ingatlan, ingatlan.com/27902339 

Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes állapotú lakás, 

ingatlan.com/26964873 

Orczynegyed, harmadik emeleti, komfortos, erőteljesen leromlott állapotú lakás, 

ingatlan.com/27994475 

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

9 770 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hétszázhetvenezer-  Ft 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

éclat 1:  , 

összehasonlító 

adat  2.  . 

összehasonlító 

eclat 3. 1' 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest,  Lujza 

utca  12.3.  emelet  22. 
VIII. ker., 

Kőris utca 

VIII. ker., 

Korányi Sándor utca 

VIII. ker., 

Mátyás tér 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 27 27 26 27 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 85 000 90 000 120 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 2 833 3 115 4 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség, komfortfokozat -10% -15% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 

Összes korrekció: -5% -11% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 692  Ft/m2/hó 2 788  Ft/m2/hó 3 200  Ft/m2/hó 

Korn  fajlagos alapár kereldtve: 2 893  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczy negyed, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, közepes/átlagos állapotú,  1 

szobás lakás, ingatlan.com/27509514 

Orczy negyed, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, átlagos állapotú,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/27665764 

Csarnok negyed, földszinti, felújított, gázkonvektoros,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/27684664 

Hozamszámítós 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek: 2 893  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 

 

796 732 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

39 837 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 935 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

39 837 Ft 

Költségek összesen: 

 

95 608 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

701 124 Ft 

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

  

Tökésitett érték, kerekítve: 

 

9 350 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9 350 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszázötvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A pied  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] 

Silly 

1%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 770 000 Ft 100% 9 770 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 350 000 Ft eh 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 770 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 770 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve 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,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

f 

• 
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8. ÖSSZEFOGI AIM 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 

1086 Budapest,  Lujza utca  12. 3.  emelet  22. 

9 770 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2018.  október  30. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2018.  november  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

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, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitá okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
IE

D
E

ID
E

E
ID
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Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker. Lujza  u. 12. 

A BUDAPEST  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  (Budapest  VIII. Baross  u. 65-67.), 
mint a  Budapest  VIII. kerület Lujza  Wert 12.  sz. alatti,  35370  helyrajzi számú  hazes  ingatlan 
tulajdonosa a társasházakról szóló  2003.  évi  moan.  törvény  5.  §  (2)  bekezdése alapján a 
jelen alapító okiratban  es  a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően nevezett 
ingatlant társasházzá alapítja. 

A  társasház neve: 

ii Budapest  VIII. kerület Lujza utca  12.  Tärsashäz 

IL 

KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostársak közös tulajdonát képezik a mellékelt terveken szereplő  es  az alábbiakban 
körülírt telek és építményrészek, valamint berendezések és felszerelések, illetve mindazok a 
tárgyak, amelyek nincsenek külön tulajdonban. 

1. Telek 525,00 m2 

Pince: 

Pincelépcső 13,89 m2 
III. Taroló 21,85 m2 
IV. Tároló 49,23 m2 
V. Tároló 52,63 m2 
VI. Tároló 18,44 m2 
VII. Tároló 73,75 m2 

Földszint 

VIII. Kapualj 13,44 m2 
IX. Lépcsőház 15,87m2 
X. Udvar 197,72 m2 
XL Közös  WC 7,01 m2 

emelet 
-12  

Párizs Ügyvédi Iroda 
Ügyintéző: dr. Fórizs Zsoit Ügyvéd 
1061 Budapest,  Dalszinház 
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17. sz. albetét 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti 
a terveken 17.  sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület Lujza  u. 12. I11.  emelet 

22.  számú  kids,  amely az alábbi helyiségekből 

szoba 14,28m2 
konyha 12,54m2 
Összesen: 26,82 m2 

valamint a közös tulajdonból  337/10.000  tulajdoni hányad. 

18. sz. albetét 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti 
a terveken 18.  sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület Lujza  u. 12.111.  emelet 

23.  számú lakás, amely az alábbi helyiségekből MI: 

szoba 36,87 m2 
fürdőszoba 2,27 m2 
konyha 4,86 m2 
Összesen: 44,00 m2 

valamint a közös tulajdonból  549/10.000  tulajdoni hányad. 

19. sz. albetét 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti 
a terveken 19.  sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület Lujza  u. 12.111.  emelet 

24,  számú lakás, amely az alábbi helyiségekből Ml: 

szoba 17,30m2 
konyha 7,87 m2 
összesen: 25,17 m2 

valamint a közös tulajdonból  312/10.000  tulajdoni hányad. 

20. sz. albetét 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti 
a terveken 20.  sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület Lujza  u. 12.  III. emelet 

25.  számú lakás, amely az alábbi helyiségekből MI: 

szoba 17,48 m2 
fürdőszoba 2,63 m2 
konyha 5 64 m2 
összesen: 25,75 m2 

valamint a közös tulajdonból  325/10.000  tulajdoni hányad. 

FórIzs Ügyvédi Iroda 
Ügyintéző: dr  Fein  Zsolt ügyvsd 
1061 Budapest,  Dalszínház  u. 10 " 

25-

 



FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Lujza utca  12.111.  emelet  22.  HRSZ:  35370/0/A/17 

ale 

(PR-VAGYONEHIEKRÓ KR. 
TÜGGRUN anallem nitnEllt 

01.  utcafronti homlokzat 03.  tűzfal, épület utcafronti bejárata 

02.  utcakép 



08.  konyha, leválasztott fürdő 

04.  belső homlokzat 

06.  konyha 

05.  értékelt Ingatlan bejárata 

07.  konyha, leválasztott fürdő 

FOROEMELIALE7: 

1086 Budapest,  Lujza utca  12. Ill.  emelet  22.  NRSZ:  35370/0/A/17 @A -VAGYONEMEKEIÓ  Kft 
Nunn ViCeiDel IPTESIOEilt 



1.  galéria 10.  szoba, galéria lépcső 

13.  villanyóra 12.  ablakszerkezet 

FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Lujza utca  12.  III. emelet  22.  HRSZ:  35370/0/A/17 
G°11-VA6YONERTEXELÓ 14E1. 
WEGULDI VEGNIMIC unconre 

14.  vakolatporladás/mállás a konyhában 15.  konyhából leválasztott fürdő 

helyiséghatároló szerkezete 



'It 
Ék'éti' legation: Bp.. VIII  kn.  Orczy  tit 42.1.  emelet  3.  lakás  (Ilem: 38790/0/A/19)  

cp 

GRIFTON 
Property  

1 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingaillanfortahri értékbec46. 

Kiszült :  1  pildinyban 

Budapest, 2018.  október  25. 

H-I139 Budapest,  Váci  M 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: grocerteddlarifton.AQ 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker Orczy  tit 42.  szám (brsz.:  3879010/A/19)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  1.  emelet  3.  számú lakás forgalmi értékéről 



:lakás 
:utcai 
: villany,  viz,  csatorna, gáz 
: hagyományos, tégla 
:  23 in' 
:  3,4  m 
:80/10.000 
: komfort nélküli 
:  1384  rn2 

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

/le). 

GRIFTON 
Property.. ertaelt ingaticin:  Bp.. V111  Ast,  ó '  tit  42.Leitelet  3.  laktii  aired 38790/0/4/19) 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL. 

• MEGBité • 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn;-  Vageongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
:lakk . Az értékelt ingatlan megnevezése  

AZ  INGATLAN  ChM  ÉS AZONOSÍTÁSA •  
Település (város, kerület, városrész) 

házszám, emelet, ajtó 
FIrsz. . 

:  Budapest,  VIII. ker. Tisztviselő-telep 
: Orczy út  42.  I. ernelet  3. 
: 38790/0/A/I9 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. KER. Önkormány-zat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

LÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG  : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG • : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN F611131ELÜMZek . 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2018.  október  25. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTEK 
: 446.087,-Ft/m2 
:  10.260.000,- Ft 

azaz Tívnilliá-ketaszázhatvanezer firint 
:  1.600.000,- Ft 

Egymillió-hatszázezer forint 
:  7.180.000, -Ft 
azaz femillió-egyszázn kvanewbrint 

C túr  on  Prot...tent n  ta• 
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Ingatlanforganni értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest,  Váci  tit 95. Te1.: +36 (1) 270 90 86 Fain +36 (1) 270 90 87 E-mallr frooertvgbarittorthu 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

AZ  ing-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Ask  ketlan likvidációs értéke 
: 

Budapest, 2018.  október  25. Készítette: 

2018 NOY is 
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lönetste. Gardtactlisi ellielt A bruGhterwini hulnel 
I.CM.QOEU 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker..  One tit 42.1.  emelet  3. lads (Pm: 38790./044119) 

3 
1NGATLANÉRTÉKEL ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

GR  IF TON 
Property 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1089 Budapest  Orczy út  42. 
szám alatti,  38790/0/A/19  hrsz-ú, I. emelet  3.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanertékelö adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága  final  kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az 
54/1997.  (VIII. )  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek figyelembevételével, az ott 
meghatiroZottak szerint értendők. 

22 A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni stemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2018.  október  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10.10.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-I  139 Budapest,  Váci  tit 95.  Tel.:  36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 oroocrtt@grjagn.hu 



11-1139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: magriAgaft20 

k‘krii "Ili 6titi tit "It 'gads eirz: 38790/0/W1W  

INGATLANI  AZ Siekei.itsk ' 

3.1. Inginktit4yibántartisi  adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1048 Budapest  Orczy út  42.  L emelet  3. 
:  38790/0/A/19 
:lakás 
:  23 m2 
: VIII. KER. önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan ellteeezkedise, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Tisztviselő telep elnevezésű 
városrészben, az Orczy úton a Vajda Péter utca és az Orczy út sarkán lévő társasház 
emeletén.  található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok vannak, a Diddszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal.  A  társasházban és az értékelt ingatlanban minden közmű megtalálható. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, és villamosokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben az Orczy út felől közelíthető meg. 

33  Felépítmény ismertetése 

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

:1920-as évek 
: társasház 
: hagyományos. tégla 
: Mvalap, állapota nem ismert 
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
: tégla szerkezet, közepes állapotú 
: acélgerendás, közepes állapotú 
: tégla szerkezet, közepes állapotú 
: nyeregtető, átlagos állapotú 
: cserépfedés, jó állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, rossz állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotú 
padozat, burkolat : beton, methlachival, parkettával burkolt, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, tapétázott falak, gyenge állapotúak 
gépészet, hőleadók: - 



H-I  139 Budapest,  Váci  Cut 95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 8-mall:  trontvenrifton  

• Értékel' ingatlan .  Bp.,  VIII ker.,  °ray* 42.1.  emelet  3.  lakás (Hess.:  38790/0/4/19) 

cr 

GRIF TON 
Property 

5 
Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan az Orczy úton a 
Vajda Péter utca és az Orczy út sarkán levő társasház emeletén található, a társasház 
függőfolyósáról önállóan megközelíthető. Az ingatlan minden közművel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan elöszoba+konyhára, és  1  szobára osztott, melyek belmagassága  3,4  m. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó és ablak, rossz állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, gyenge 
állapotú.  A  padozat beton, az elöszobában+konyhában metlachi, a szobában parkettával 
burkolt, gyenge állapotú.  A  konyha falán fali kút található.  A  falak vakoltak, festettek, 
csempézettek az elöszoba+konyhában, vakoltak, festettek, tapétázott a szobában, gyenge 
állapotúak.  A  falak penészesek és salétromosak. Gépészeti berendezést és höleadót nem 
találtunk. 
Az ingatlant a szemle során üres volt. 
Az ingatlan összességében gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

A  vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz 'alapján kerültek 
meghatározásra. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek  nano 

al  apterül  ate, m
2 

Ingatlan helyiséget 

 

Elöszalra4 Konyha 7,88 
Szabo 15,55 
összesen 23,43 
Alaprajzszerinti, helyszinen ellenőrzött terület  (m2) 23,45 
Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 23300 

Az értéktneghatároz.ás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  23,0 m2. 
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GRIFTON 
inékelt  ingatlan:  Bp.:  VIII. ker Otte sit 42.1.  emeleti. lakás  (first:: 38790/0M/19) Property 

4.  Érték meghatározás 6 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlitä módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük elembe. 

• M 
egnevezés  

Az énékelendő 
ingadan  idiom& 

összehasonlitó adatok ellemző i 

1 2 3 4 5 

Az ingadan funkciója 

Település 
Utca, házszám 

ÉpIlleten belüli elhdyczkedes 
Ingatlan  tonnes  összterill  etc 
Komfortfukozata 
Elutes eye 
Stake-act  állapot 

Eladási ár Ft-ban 
Eladás ideje 
ostizeltamnbuS adat fonása 

Lakás 

Bp.,  VIII. ker. 
Orczy  in 42. 

Lemelet 

23 : 
komfort nélküli 

1920. 
Tégla, gyenge állapot 

Bp.,  VIII.  km.  . 

Ditimeghy S. utca 

Lemelet 

42 
komfortos 

1905 
tégla,  jú  állapot . 

22 600 1/00 
' . 3118 

Adatbázis 

'  Bp.,  VIILlug. : 
• ' • • plifát utca • • ' 

. . 1.emdet 

komfortos 

• 1920 . 
tégla,  jú  állapotia 

• 15 000 000' 
• 2018 • 

Adatisizis 

'Bp.,  ‘ 'I  lit.  , 

Korinyi S. utca 
Lamle' • 

33 . 
• komfortos 

1926 
tégla, átlagos áll. 

17 500 000- 
2018 

Adatbázis ' 

I3p„V1,11.1tec.., . 

f)rainit ,... . 

land«  ' : • 
' 54 . : 

kurnfrxtos • 

1915 
tégla, közepin állapot 

• . 24 600 000 • 
2018 • 

Adatbázis 

: .. lita,V111.1ter. . 

.. • elkli uti• . 

28  . . 
• komfortos 

1922 
' tégla, felújított  ill. 

16 1130 000 
3318 

Adatbázis 

Fajlagos kínálati ár (PtIm2) .538 095 500 000 530 303 455 556 575 000 
Korrekciós tényezők S'Ai2 alékm korrekció Szindekos korrekció Százalékos korrdociii Százalékos korrekció Százalékos kornicci4 

elbelyczkedta  (1) . 
• ingatlan mérete  (2) 

használhatós.ig  (3): 
• közanivck, komfortossig  (4) . • 

müszaki alapot  (5) 
landau  elhelyezkedése épületen belül  (6) 

rosszabb 
r  nagyobb 

hasonlú 
r jobb 

jobb 
hasonló 

5%.. • 
5%  .. 
0%  • . 

•••  -10%  ., 
• -10% • 

.  0% 

..rosszabb 
' hasonló 

hasonló 
r. jobb 

. jobb 
'wand'', 

5% • 
0% 
0% 

-loth 
-10%  ' 

0% 

hasonló 
r  baronies 
' basoulti 
' jobb 

-  jobb 
kil.00145 

ey.• .. 
0%  .• ' 
0%' 

• .-1054 : • 
-5%.  . 
0% 

hasouló 
7  nagyobb. 
' hasonló 
P i  .  jobb  . 

jobb . 
hasonlo 

ov.. 
'.5%, 

We.  : 
'  ...m.4  .• .* 

.  -5% 
113' 

hasonlú 
r  .11:LS01114. 

hasonló 
;obi) 

• jobb • 
hasonló 

. 0% 

. 0%.  ' . 
:. cry..... 
:Am!  • 

400/. 
0% 

' 
A  piaci korrckció mandke összesea 40% -15% • 

   

Xorrigá It  fajlagos eladási árai' (Ft/m2) 484 286 425 000  . .  450 758  . 410 000 460 000 

A  figyelembe vet, súlyszámok • 100% 20% 200/, 20% .  20% 200/'. 

 

azaz Tizmilli64ettözázhatvanezer forint 

Korrigált silyozort átlag eladási  if  (Ft/tn2) I 446 009 

 

' Az ingatlan becsült piaci forgalmi  Crake 10 260 000  • 

. Az ingatlan becsült Illividicins  Maw 7180000 azaz Hihttalid-egyszáznyOkyaneZerf9rinf 

II- 1139 Budapest,  Vád  út95' Tel.: +36(t)2700 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 Entail: protertvOgriftort I. 



Teleknamítót  (M2)  ..• .1384  

  

Estmei hányadok a társasházban összesen . '  10 000 
Mbetetre jutó eszmei hányad 80 

Albetare  WM  telekluinvid  (m2) 11 

Átlagos, fajlagos tekkerték (Ft/m2) 140(100 

Az ingattan  Ito z  tartozó tekkhinyad 
eszmei  *rake  kerekitve  (Ft) (albetf  ire 
jutó telekhányad a fajlagos telekérték) 1 600 000 azaz Egyntillió-hatszázezer  _Print 

• 

H-I139 Budapest, Viet út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-mell:  proomtvailarlfron hit 

Értékeit  ingarlan: 8p.. VIII ken, Orcry tit 42.1. omelet 3. Skis 36290:12409) 

7 
4.2 A  tárgyi ingatlanra  NW  föidterfilet értékének számítása 

GRIFTON 
Property 

Az eszmei hän adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállam?asa 

A  piaci összehasonlitáson alapuló megközelltésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfeleld számú adat  tint  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbizhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel is feltétellel a  1089 Budapest, °rely  út  42.  szám 
(38790/0/A/19  hrsz) alatti  1.  emelet  3.  számú lakás jelenlegi piaci értéket: 

10.260.000  Ft-ban, 

Tízmillió-kettőszázhatvanezer forintban 

határoztuk meg. 

A  forgalmi értek tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t  nein  tartalmaz!  

Ron Property  OE5ft. 
1139 digest, Vito  ut  95, 

döszá 79028-2 —

 

Cg.:  61- -938664  , . • 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék 03451/2002 

Budapest, 2018. 10. 25. 



q. 

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

H-1139 Budapest, Wei fat 91 W.: +36 (1) 270 90 86 Fax: 4;36 (1) 270 90 87 E-mail: preertveariftinjui 

Értékelt Ingatlan:  Budapest, till ices  Orczy fa  42/,  emelet  "(obis  alma  38790/W4/19) 

GR  IF TON 
Property 

8 
5.  Speciális feřtételerlsek, korlátozások  

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

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

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

Így a Megblző által rendelkézesünkre 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  es  információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségűnk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés  6s  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.  október hó, a közgazdasáii, jogi feltételek is piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 



GR  IF TON 
Property Értékel' ingatlan:  Budapest  VIII ker.  Cray tit 42.1.  emel«'). lakás ([írsz.:  3(17961,064/19) 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

11:1139 BikbPest. Wei 6195. Tel.: +36(1) 270 46 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prooertv*arifton.hu 
. . 
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Budapest  VIII. ker. ORCZY :üt  42  sz. alatti Ingatlan 

' TÁRSASRUTULAJOONT ALAPITO OKIRATA. 

.Általános rendelkezések 

A Budapest  Föváros Józsefvárosi Önkormányzat /  Budapest 
eft':  ker. Baross  u..65'- 67.  /-megbizása alapján az URÉs Társas-e 
házakat képviselő *pületfenntartd és Ingatlanforgalmazditft - 

H/'1o77  Budapest,  WesseIéhyi  u. 41.  sz; /mint Megbizott'a  1993; ‚vi . 
LXXVIII. tv; továbbiakban lakás tv', az  1994;  dvi XVII. tv. kie-
gészítésével és 23/1994.(VI.14;) sz. dnkormányzati rendeletben fog-
laltak alapján .a házingatlanok elidegenitese érdekében a  BP.,  VIII; . 

.ker.  2346  tulajdoni lapon  38790  helyrajzi  Seim  alatenyillnintertott: 
1384  nm  elapterületü, a természetben a  Budapest,  VII/. ken:. 
ORCZVAt  42.82.  alatti a Józsefvárosi önkormányzit kizá-

 

rólagos ttilajdonában  :1116 es  a Vagyonkezeld XPT  (Budapest,  óri  u, 
B..)  kezelésében leird lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és, 
müszaki leírása szerint 

társasházzá alakítja át  

A  társasházzá tóriénd'aiakitásra az  1977; ‚vi'. 1;  sz. tvr eldirá-
sai alapján, Valamint a jelen alapító ökirat rendelkezései sze-

 

rint kerül sor. • . 
A  társasház külön tulájdonü ingatlanai a közös tulajdonba utalt . 
ineatlanrészekból hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás vételi szerződések létrejötté-

 

ig önkormányzati tulajdonban marádnak. 

kied$ éS külön tulajdoh 

A./  közös tulajdon 

. -  A  likitsok.ds nem lakások céljára szolgáló helyiségek minden-
kori tulajdonosainak közös tulajdohába kerülnek aAelen okirathoz 

Hcsatolt tervrajzokon  es  műszaki ieirdsban feltüntetett alább 
1.01t'épitményrészek, berendezéSek.éS felsterelesek az egyesített 
telekkel egYütt.. 

I. Az  ingatlanhoz tartozd földrészlet  1384  nm  területtel, 
a  beépítetlen részen lévő törburkolattal együtt. 

. . 



Aleozás, felmenófalaki a külső hOmlokiat és lábazatok; 
kelzbenso födém, zárófödém burkolattal, kivältä- - 

sok, kéMények, Szigetelések, tetőzet  de  egyedi közös ren-
deltetés0 szerkezetek: 

/Ix.  Bejárati 

IV,  Lépcsőház lépcsőzettel, fügefolYosók és egye közlekedö 
folyosók szerkezetei. 

Az épületben lévó közművezetékek: 
, . 

- elektromos hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú :. 

ingatlanok fogyasztásmöröjéig, 

gázvezeték hálózat, a köznübekötéstól a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- VIzvezeték hdlózat,  at  ingatlan fogyaáztásáéröjdtöl'a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,-

 

- szennyvízcsatorna hálózat; a közmüvezeték rdkötöstöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó Vezetékéig, 

a közös tulajdonu helyiségekteijeS közműhálózata. 

VI. Lépciófeljáze 
VII. Tároló 
VIII. FolyOsó 
IX. askew* 

Folyosó 
Xt. RekesZek 
XII. Folyosó 
XIII. Rekeszek 
XIV. Folyosó 
XV. Rekeszek 
XVI.. Folyosó 
XVII. Rekestek 
XVIII. Folyosó 
X/X. Folyosó 
XX. Rekeszek 
XX/. tároló 
XXII. Folyosó 
XX/II. Rekeszek 
XXIV. Folyosó 
XXv. Rekeszek 
XXVI. Folyosó 
XxvII. Rekesz 
XXVII/. Folyosó 

3,00 nm 
3,00 nm 

18,26 nm 
51,46. nm 
21,45  mm 
66,07 nm 
9,68 nm 
26.48 nm 
19,69 na 
55,48 nm 
3,30 na 
8,37 nm 
24,43  te 
23,21' um' 
17,10 hm 
61,18 nm 
9,24 nm 
31,08 nm 
7,40 nm 

26,67 nm 
2,75 nm 
2,10 nm 
8,35 nm 
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- 3 - 

XXIX. Tároló 5,51  ne 
XXX. tároló 38;70  nm 
XXXI. Folyosó 26,53  nm 
XXXII.. : Tároló 23,88  nm 
XXXIII. Folyosó 6,27  nm 
XXX/V.. Rekeszek '. 15,60 ml 
XXXV. Rekesz . 6i30  nm 

XXXV/. KapVeli 
XXXVII..  flee  : 
XXXVIII. LépósöhW 

• 1L. X Lépcsőház 
XL. Udvar:H 
XLI4 Atjdró 
XLII. Kis udvar 
XLV. KISS  WC  • 
XLVI. %told ' 

'xImir. MOSS  WC 
XLVIII. Légudvar 

24,50 
- - 5,55 nm 
11,13 nm 
• 9,90  ni  . 
286,23 na - 

4,76 nm 
9,73 nm 
3,67  nn • 

11,50 nm 
11,21 nm 
2,70 nm 

380,88 nm /381,00 nm/ 

XXXVII. Elötör .  5,55  nm 
XXXVIII. Lépcsőház 11;13  nm 
/XL. Lépcsőház y9,90  nm 
XL/V. Közös  wo 5,65  nm 
XLIII. Közös  vo 11,21  nm 
IL. Függötolyosó 74,15  nm 
L. aped 4,90  nm 
LI. Függőfolyosó 20,36  nm 
LII. Légudvar  - 2,97  nm 
LIII. Folyosó  - H. 140  nm 
L/V. Folyosó 1,43s 
LV. Légudvar 2,70 nu 
LVI. Közös  wc 6,25  ni 
LVII. Légudvar  ' 0,72  nm 
LVIII. Légudvar 0,67  nm 
LIX. légudvar 0,88  nm 

Összesen: 159,57 nm / 160,00 nm / 



12•42.2ET: 

XXXvir. Előtér 5,55 nit.. 
XXXVIII. Lépcsőház • 11,13 his 

• IXL. .. Lépcsőház • •  9,90  ne: 
XL/V4 Közös wc . 5,65  nm 

. XLIII. Közös wc :11,21  nm 
IL:..- Függöfolyosó 74;15  ne 

' L..'.. Átjáró ..  4,90  nm 
LI. . Függötolyosó ,  20,36  ne 
LUI.- Folyosó tie  nm -. 
LIV. Folynnd 1,41  nm 
LV/.• Közös wc 6;25  nm 

összesen; 151,63 nm / 15e;00 nm / 

III. EMELET: 

XXXVII. Előtér 5,55 nm 
XXXVIII. Lépcsöház . 11,13 nm 
XXXIX. Lépcsőház 9,90 nm 

XLIVb '  Közös  wc 5,65 nm 
XLIII. Kö2ös wc 11,21 nm 
IL. Pitindfolyoső 74,15 nm 
L. Átjáró 4,90 nm 
Li. Függöfolyosó 20,36 nm 
L/II. Folyoü6 1,10 nm 
LIN,: Folyosó 1,43 nm 
LVI. Közös  wc 6,25 nm 

Összesen: 151,63 nm /152,00 nm / 

PADLASTÉR: 

LX. Pmälämteljárd 2,92  hm 
padlástér 873,96  nm 
/ teljes alapterület  van. 

a  számításban / 

Összesen: 876,68  ne /  877,00  na] 

Ä2  osztatldn közös tulajdon  20.000  10.000-ed azaz tizezred / 
tizezred eszmei hányadból 



—..«”Teleecereer .•:- • • 
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'  16./ AZ  Önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  16./  számmal  je-. 
lölt,  ä  természetben  a"  földszint  16.  sz." alatti- " 
lémoba, konyha; fürdőszoba, előtér . 
helyiségekbőlélid,Őröklakás  23 rim-  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonbe 

79  /  10.000  hányad 

17./  Az önkorMányzat tulajdönába kerül a terveken  17:/ name jar 
lölt, a termésketben " I: eieldt  1-* alatti. 
1  szöba, konyha, hall, fürdőszoba , 
helyiségekből  016  öröklakás  47 flu  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból . ".• - 

• 1643./ 10:000  hányad 

18./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  18../  számmal je-
lölt,  a  természetben  a ".1.  emelet  2.  sz." alatti 

• .2  szoba, konyha, fürdőszoba 
helyiségekböl  016  öröklakás  46  nm  alapterülettel valamint 
é  közös tulajdonból 

159  /  10.000  hányad 

19 0,  Az  Önkormányzat tulajdonába kerül  é  terveken  19./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  I.  emelet  3,  sz." alatti 
1,  szoba, konyha 
helyiségekbe  016  öröklikáS:21 -ne alapterülettel Valamint 
ä  közös  tute  

80  /  10.000  hányad . OE 

20./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül éterveken  20./  számial l e-lölt,  a  természetben  a.  !'fleet 4.  sz." alatti 
l'szoba, konyha,  wo - • 
helyiségekbe  016  öröklakás  31 bit  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonbe• ' 

106  /  10.000  hányad 

21./ Az  Önkormányzat. tulajdonába kerül  a  terveken  21./  számmal 
löltié természetben "  I.  emelet  5.  Sz." alatti 
1  szoba, konyhä,.türdöszobá - 
helyiségekből  d116  öröklakás  32  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból' 

e 
108  /  10.000  hányad 



58b/  Az önkormányzat tulajdonába'ketül a terveken  58./  számmal 
természetben a." II. emelet  20e  sz.": alatti' 

1  szoba, konyha : - 
helyiségekböl  and  öröklakás  27  nm alapterülettel valamint 
a. közös tulajdonból . , 

93  /  10:000  hányad 

59./ Az  Önkormányzat tulajdonába kerül  ä  tervekén  59./  számmai je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  II.  emelet  21.  sz." alatti 
1  szoba, félszoba, konyha, fürdőszoba 
helyiségekből  d116  öröklakás  41  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdOnböl 

140  /  10-.060  hányad 

60./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken ‚O./animal je-

 

161tp.a természetben  a" II.  emelet  22e  sz." alatti , 
1.88obei konyha, . 

helyiségekböl  61116  öröklakás  25  nm  alaptetülettel valamint- s 
-11  közösitidajdonb61 

86  /  10.000  hányad 

Az  önkormányzat tuIajdohába kerül  a  terveken  61./  számmal je-
lölt,  a  természetben  a II/.  emelet  1.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, fürdőszoba, -  hall, ac,  elötér 
helyiségekből álló öröklakds  49  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

167  /  10.000  hányad 

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  62./  szdamal je-
lölt,  a  természetben  a  "  III.  emelet  2.  sz."' alatti 
2  szoba, konyha, zuhanyzó 
helyiségekből álló öröklakás  48  nm  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból 

166  /  10.000  hányad 

63./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  63./  számmal  je-  - 
lölt,  a  természetben  a  "  III.  emelet  3.  sz." alatti , 
1  szoba, konyha 
helyiségekből  8116  öröklakás  25  nm  alapterülettel valamint 
közOs tulajdonból 

86  /  10.000  hányad. 





1089 Budapest,  Orczy út  42.  I. emelet  3.  lakás Hrsz.:  38790/0/A/19 

Társasház kapualja 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  október  24. 



1089 Budapest,  Orczy út  42.  I. emelet  3.  lakás Ilrsz.:  38790/0/A/19 

Il 

Elöszoba + Konyha Szoba 

Gázóra, falikút 

2018.  október  24. 



Budapest,  VIII. ker. Orczy út  42. 

11102011164.. 
iletraliM11111k 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-131 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Mátyás tér  12. 3.  emelet  51. 

szám alatti 

35146/0/A/49 hrsz-ú 
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INGATIANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉS BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-131 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Mátyás tér  12.3.  emelet  51. 

Helyrajzi száma :  35146/0/A/49 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  rn2 Fajlagos  m2  ár:  383 657  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1016 m2 

Eszmei hányad :  141 /  10000 

Belső műszaki állapot : romos-bontandó 

Megközelithetősége : 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: 9 590 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 2 720 000 Ft 

azaz Kettömillió-hétszázhúszezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 7 190 000 Ft 

azaz Hétmillió-egyszázkilencvenezer-  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  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

1/1 , tulajdonjog 

2018.  október  30. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  november  6. 

cOEPR-va9yortérték iö KR, 

!,n25 -;-e?“est.  József  kl. 69 
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227713ó3-2-42 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 
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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, 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  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: 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): 1084 Budapest,  Mátyás  ter 12. 3.  emelet  51. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 35146/0/4/49 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Hi.  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 Magdolna negyed kerületrészében, a Népszínház utca és a Baross utca közötti 

szakaszon található utcafronti zártsorú beépítésű társasház legfelső lakószintjén helyezkedik el.  A  környező 

utcák szilárd burkolattal ellátottak, a  Bauer  Sándor utca térkövezett, sétáló utcának kialakított. Parkolás a 

környező utcákban, a közterületeken fizetős. Környezetében jellemzően hasonló korú  es  műszaki állapotú, 

utcafronti zártsorú beépítésű társasházak találhatók. 

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

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50- ST( 
300  méterre elérhetőek. Tömegközlekedési eszközök: 

Tömegközlekedési eszközök:  
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4.2.  Ingatlan általános jeilemzői 

Az értékelt ingatlan a közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház  3.  eTneletének 

belső udvari részén helyezkedik el.  A  pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 1800-as évek végén 

épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. 

Szemrevételezéssel megállapítható, hogy az utcafronti homlokzatot, a tető héjalását és az ereszcsatorna 

rendszert az elmúlt időszakban felújították, a kváder burkolat színezése egységes, vakolat hiányosság, szerkezeti 

hiba nem valószínűsíthető.  A  belső homlokzat vakolatszínezése nem egységes, ugyanakkor szerkezeti hiba itt 

sem látható, a közlekedőfolyosók állapota megfelelő, aládúcolás nincs. 

Az albetét bejárata biztonságtechnikailag nem megfelelő, a szemle során OSB lappal, bedeszkázott. 

Közműrendszerek közül az összes rendszer elérhető, a gázóra rendszerről leválasztva.  A  lakás az elmúlt 

időszakban nem volt hasznosítva, az állagmegóvási munkákat elhanyagolták, műszakilag és esztétikailag 

erőteljesen leromlott állapotban van. 

A  szemle időpontjában nem rendelkezik kiépített fűtési rendszerrel (a szobai ablak alatt gázkonvektor  parapet 

kiállás található), meleg-víz ellátást biztosító rendszer szintén nincs kiépítve, igy nem teljesíti a lakhatás 

feltételeit. Az ingatlan lakhatóvá tétele csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható meg. 

ü let: 

Épület építési éve: - 1885 
Műszaki állapot 

Épület szintbel  k  alakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: savalap, nincs szigetelt átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat jel 

Épület homlokzata: vakolt színezett, kváderezett felújított 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felületé: festett romos-bontandd 

Belső terek burkolata: kerámialap, parketta romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kialakítva 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kialakítva 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó  As  ablakok romos-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 240 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 350 cm magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű beltéri ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna, gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, gázóra (lekötve) felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: ömos-bontandó 

Megjegyzés: 

, A  hozamszámítást, mint ellenőrző módszert alkalmaztuk, az ingatlan bérbeadása jelenlegi állapotában nem 

real's. 
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43.  Épütetdiagnosztika 

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata, tetőszerkezete  es  ereszcsatorna rendszere az elmúlt időszakban felújításon 

esett át, a tartószerkezeten szerkezeti hibára utaló jelek nem láthatók, a belső udvari részen a homlokzat 

közepes állapotú. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem volt hasznosítva, a beltér erőteljesen erodált, romos-bontandó állapotú, 

felújítása csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható meg.  A  lakás nem rendelkezik kiépített fűtési és 

meleg-víz ellátási rendszerrel, a közműhálózat egésze felújítást igényel.  A  homlokzati nyílászárók cserére 

szorulnak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha beton vakolt 8,58  m' 100% 8,58 m2 

szoba beton vakolt 16,28 m2 100% 16,28 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,14 m2 100% 0,14 m2 

Összesen: 

  

25,00 ml  

 

25,00 m2 

Összesen, kerekítve:. 

  

25  ma 

 

2$  ma 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítöle 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 S 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 közésorolhatóak. 

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 belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1.  Az ingatlan lehetséges (alternatív) 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. 

''7 ‘1\ 2,9%±1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. IV.  n.év) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  métrIcidartlik,re e iriverlolanttermolri Vimacci,eacti ranrIallemOEn inamtlznnit  ace-Mbar,  •=11ezIrnanítt 
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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  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  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 is 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 méretkimutatas és a Runginvest 
Mérnöki Iroda  (ft.  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  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  al  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 szárvitása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1016 m 2 

Eszmei hányad: 141 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 14,33 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 190 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

• _cr 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Placi Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. Ölladat  4. ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 
Mátyás  ter 12. 3. 

emelet  51. 

VIII. ker., 

Rozgonyi 
utca 

VIII. ker., 
Dieíszegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

Kálvária utca 

24 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 28 24 25 25 26 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 12 490 000 11 500 000 10 800 000 12 900 000 13 200 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m  2): 401 464 431 250 388 800 464 400 456 923 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület 3% -1% 0% 0% 1% 

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

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

általános műszaki állapot -10% -10% 0% -ims 0% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% 0%• 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 42% -16% -5% -15% -4% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 353 289 362 250 369 360 394 740 438 646 

Fajlagos átlagár: 383 657  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 591 425 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 9 590 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, negyedik emeleti, komfortos, közepes állapotú lakás, 

ingatian.com/27688305 

Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes/felújitandó állapotú lakás, 

ingatlan.com/27688306 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, erőteljesen leromlott állapotú, 

lakásként nyilvántartott ingatlan, ingatlan.com/27902339 

Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes állapotú lakás, 

ingatlan.com/26964873 

Orczynegyed, harmadik emeleti, komfortos, erőteljesen leromlott állapotú lakás, 

ingatlan.com/27994475 

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

9 590 000 Ft 
re 
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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: 
1084 Budapest,  Mátyás 

ter 12_ 3.  emelet  51. 
VIII. ker., 

Kőris utca 
VIII. ker., 

got-any'  Sándor utca 

VIII. ker., 

Mátyás  ter 12. 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 27 26 27 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 85 000 90 000 120 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/M5): 2 833 3 115 4 000 

KORREKCIÓK ., 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség, komfortfokozat -10% -15% -20% 

kerületen belüli el helyezkedés 0% 0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 

Összes korrekció: -4% -10% -19% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 720  Ft/m2/hó 2 819  Ft/m2/h6 3 240  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 926  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczy negyed, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, közepes/átlagos állapotú,  1 
szobás lakás, ingatian.com/27509514 

Orczy negyed, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, átlagos állapotú,  1  szobás lakás, 
ingatlan.com/27665764 

Csarnok negyed, földszinti, felújított, gázkonvektoros,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/27684664 

Hozamszámítás 

 

Bevitelek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 926  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

746 130 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

37 307 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

14 923 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

37 307 Ft 

Költségek összesen: 

 

89 536 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

656 594 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

8 750 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 750 000 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] 

Silly 

POEM 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 590 000 Ft 100% 9 590 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 750 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 590 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 590 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-ötszázkilencvenezer-  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 íratok 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 hasznositásával 

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  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 és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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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,  Mátyás  ter 12. 3.  emelet  51. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 590 000 Ft 

azaz kilencmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  október  30. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgatomképesseg értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  november  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. iNGATLAN EGYEZTETETT FORGALMi ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 
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c4, 

Budapest,  VIII. ker. Mátyás  ter 12.  sz. alatti ingatlan 

Társasháztulajdont Alapító Okirat módosítása 

,OEI. 
Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat  (Budapest  VIII. ker. Baross  u. 65-67.) 
megbízása alapján az URBS Társasházakat Képviselő, Apilletfenntartó és Ingatlanfoigalmazo 
Kit  (1077 Budapest,  Wesselényi  u. 41.)  mint megbízott az  1993.  évi LOECXVIii. tv. 
továbbiakban lakas tv., az  1994.  évi XVII tv. kiegészítésével és 4/1995111.28./Önkormsz. 
rendeletben foglaltak alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a  Bp.  VIII. kerület 
belterület  35146  helyrajzi száz» alatt nyilvántartott  1016 m2  alapterületű, a természetben a 
Budapest,  VIII. ker. Mátyás tér 12.sz. alatti a Józsefvárqsi Önkormányzat kizázólagos 
tulajdonában  11116  S a Vagyonkezelő Kft  (Budapest, Or u, 8.)  kezelésében lévő 
lakoházingatlant a mellékelt tervrajz S műszaki leírása szerint 

társasházza alakítja át. 

A  társasházzá történő alakításra az  1997.  évi CLVIII. tv. előírásai alapján, valamint a jelen 
Alapító Okirat rendelkezései szerint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatianai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
letrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

IL 
Közös  es  külön tulajdon 

A. Közös tulajdon 

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

Az ingatlanhoz tartozó fö ldrészle t  1016  m  2  területtel, 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt 

Alapozás, felmenőfalak, a külső homlokzat és lábazatok, 
illérek;  közbenső födém, zäräftidém burkolattal, kiváltások, 
émények, szigetelések, tetözet  es  egyedi közös rendeltetésű 

szerkezetek. 

[H. Bejárati kapti 

IV. Lépcsőház lépcsőzettel, Higgófolyosók ás egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei. 

Az épületben lévő közművezetékek: 
9  elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 

ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 
• gázvezeték hálózat, a közrnübekötóstő l a külön tulajdonú 

ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 
• vízvezeték halózat;  az ingatlan logyasztásmérőjétöl a 

tulaidonfi ineatlanok recsialakozo vezetékéig, 



./ 

Budapest,  Vitt., Alcityás tér .12..sz. alatti tcirsasház Társasháztulajdon Alapító Okirat 

1+1/2  szobás,  33 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel, 
es  a közös tulajdonból  186/10.000  hányad. 

44. A  44.sz. tulajdoni illetőséghez tartozik a terveken  44.  számmal jelölt, 
Budapest,  VIII. kerület belterület  .35146/0/A/44  hrsz alatt felvett, 
tenneszetben  Budapest,  VIII. ker. Mátyás  Or 12.  III. emelet 46.sz. alatti 
+1/2  szobás,  42 m2  alapterületű öröklakas a hozzá tartozó mellékhelyiséggel, 

és a közös tulajdonból  237/10.000  hányad. 

45. A  45.sz. tulajdoni illetöséghez tartozik a terveken  45.  számmal jelölt, 
Budapest, VIM  kerület belterület  35146/0/4/45  hrsz alatt felvett, 
termeszetben  Budapest,  VIII. ker.  !Met ter 12.  III. emelet 47.sz. alatti I 
szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiséggel,  es  a 
közös tulajdonból  141/10.000  hányad. 

46_ A  46.sz. tulajdoni illetőséghez tartozik a terveken  46.  számmal jelölt, 
Budapest,  VIII. kerület belterület  35146/0/4/46  hrsz alatt felvett, 
tenneszetben  Budapest,  VIII. ker. Mátyás tér  12.  III. emelet 48.sz. alatti I 
szobás,  26 m2  alapterületű öröklakás a  ?Iona  tartozó mellékhelyiséggel„ és a 
közös tulajdonból  147/10.000  hányad. 

47. A  47.sz. tulajdoni illetősé ez tartozik a terveken  47.  számmal jelölt, 
Budapest,  VIII_ kerület belterület  35146/0/A/47  hrsz alatt felvett, 
természetben  Budapest,  VIII. ker, Mátyás  ter 12.  III. emelet 49.sz. alatti  1 
szobás,  26m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiséggel, és a 
közös tulajdonból  147/10.000  hányad. 

48. A  48.sz. tulajdoni illetöséghez tartozik a terveken  48.  számmal jelölt, 
Budapest.  VIII. kerület belterület  35146/0/A/48  hrsz alatt felvett, 
termeszetben  Budapest,  VIII. ker. Mátyás tér  12.  III. emelet 50.sz, alatti  1 
szobás,  25 m2  alapterületü öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiséggel, és a 
közös tulajdonból  141/10.000  hányad. 

49. A  49.sz. tulajdoni illetőséghez tartozik a terveken  49.  számmal ielölt, 
Budapest,  VIII. kerület belterület  35146/0/A/49  hrsz alatt felvett, 
terinészetben  Budapest,  VIII. ker. Mátyás tér  12.  III. emelet 51.sz. alatti I 
szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó inellékhely•iséggel, és a 
közös tulajdonból  141/10.000  hányad. 

50. Az 50.sz. tulajdoni illetőséghez tartozik a terveken  50.  számmal jelölt, 
Budapest,  VIII. kerület belterület  35.146/0/.4/50  hrsz alatt felvett, 
termeszetben  Budapest,  VIII. ker. Mátyás tér  12.  III. emelet 52.sz. alatti  1 
szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel, és a 
közös tulajdonból  141/10.000  hányad. 

51. Az 51.sz. tulajdoni illetöséghez tartozik a terveken  51.  számmal jelölt, 
Budapest.  VIII. kerület belterület  35146/0/A/51  hrsz alatt felvett, 
termeszetben  Budapest,  VIII. ker.  Mayas  tér  12.  földszint 53.sz. alatti  2 
klubhelyiség,  70 m2  alapterületű klub a hozza tartozó mellékhelyiséggel,. és a 
közös tulajdonhól  395/10.000  hányad. 

52. A  52.sz. tulajdoni illetöséghez tartozik a terveken  52.  számmal jelölt, 
Budapest,  VIII. kerület belterület  35146/0/A/52  hrsz alatt felvett, 
természetben  Budapest,  VIII, ker. Mátyás tér  12.  földszint 54.sz. alatti 
műterem,  44  rn2 alapterületű műterem a hozzá tartozó inellékhelyiséegel, és a 
közös tulajdonböl  248/10.000  hanyad." 

Társ,asháztulajdont Alapító  ?}tint  egyebekben nem módosul 
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04.  belső homlokzat, tetőszerkezet 

06.  konyha 

08.  szoba 

05.  értékelt ingatlan bejárata, homlokzata 

07.  konyha 

09.  szoba 
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1084 Budapest,  Mátyás tér  12.  III. emelet  51.  HRSZ:  35146/0/A/49 

10.  szoba 

12.  gázkonvektor  parapet  kiállása 

14.  villanyóra 

11.  szobai ablak, gázkonvektor helye 

13.  gazóra 

15.  vakolatmállás a bejárat mellett 
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CPR-Vagyo nértékelő  Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-110 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5.  I.  em. 14. 

szám alatti 

35032/0/A/14 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  október 

Független Megbízható I Értékmérő 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  október  15. 
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Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tutlap 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 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módzsere  

: JGK-110 

: Csarnok negyed 

:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5.  L  em. 14. 

:  35032/0/A/14 

lakás 

lakás 

1 

: komfort nélküli 

: önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  31m2 

:  31 m2 Fajlagos  m2  ár:  375 117  Ft/m2 

:  503m' 

:  398 /  10000 

felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-  As  hozamalapú módszer 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉS' BIZONYÍTVÁNY 

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

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

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

forgalmi értéke: 11 630 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 4 000 000 Ft 

azaz Négymillió-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 9 300 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszázezer-  Ft. 

A  piaci értek  per-,  teher-  es  ígénymentes 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  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés S az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 
CPR-Vagyonértékelö Kft, 

1.335 József kit  69 

4 •j (5s2iärsi  22771393-2-42 

rteKty::cs[esek usfri 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2018.  október  11. 

:  180  nap 

: forgalom képes 

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 is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban 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): 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca S. I.  em. 14. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 31,0 m2 

Helyrajzi száma: 35032/0/A/14 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

!IL  rész: 

Bejegyzi5 határozat: 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 Csarnok negyed kerületrészében, a Népszínház utca  es  a Kis Fuvaros utca 
között fekszik, a Nagy Fuvaros utcában. Az utóbbi években az utca ismét fellendülni látszik, legszembetűnőbb 
változás az utca végén álló Mátyás tér rehabilitációja  es  az  Aurora  utcai szakrendelő felújítása. Az utca  ad  helyet 

például Józsefváros legnagyobb zsinagógájának is,  de  emellett több ikonikus hely is található az utcában. 

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:  

EJ Villamos 

 

EJ Autóbusz 

 

EJ Trolibusz 

 

D metro/Foidatatti 

  

    

D Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  befoglaló épület az 1910-es években épült, tégla hosszfőfalas, pince + földszint +  2  emelet kialakitással.  A 

vizsgált lakás az épület első emeletén helyezkedik el, lift nincs. Külső homlokzata frissen felújított, teljesen jó 

állapotú. 

A  vizsgált lakás komfort nélküli és elosztása szerint három helyiségből  all,  szoba, konyha, kamra kialakítással. 

Az ingatlanban egy db falikút van, vizeshelyiségek nincsenek kialakítva. Egy közös használatú wc van a folyosón. 

A  villanyóra és a villanyszerelés újszerű, a gázóra kiépített, az utóbbi lekötésre került. Ezen kívül egy vízórával is 

rendelkezik az ingatlan. 

A  lakás jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal. 

Összességében a lakás felújítandó-romos állapotú. 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Epület hornlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap, parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: duplaszárnyú gerébtokos ablak, ráccsal védett fa 

szerkezetű bejárati ajtó 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 

 

Átlagos belmagassága: 3,60  m magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű egyszárnyú  belted  ajtó, sík üvegezéssel felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

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

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra  es  vízóra, gázóra le van kötve felújítandó • 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki  alienate  összességében: felújítándó 

Megjegyzés: 

A  lakás komfort nélküli, wc  es  fürdőszoba nincs benne. Ezek kialakításával a komfortfokozat megemelhető. 
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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  ház utcafront felőli része frissen fel van felújítva, teljesen jó állapotú, azonban a belső homlokzat felújítandó. 

Az utcafront felőli tetőrészt is javították, ennek ellenére a műszaki állapota átlagos-közepes.  A  közös udvar 

térburkolata több helyen töredezett, a függőfolyosó tartószerkezete alulról rozsdás, valamint a függőfolyosó 

korlát alatti részén a beton mállik-hiányos, a tartószerkezet rozsdásodása következtében. 

Albetét: 

A  lakás mennyezeti része teljesen át van ázva, a falak salétromosak és a mennyezeten lévő gerendafödém is 

átázott.  A  lakás nem rendelkezik vizes helyiséggel, wc és fürdőszoba nem került kiépítésre. Az ablakok 

elvetemedettek, az ablakpárkányról lepattogzott a festék, a burkolatok régiek és kopottak. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nem hasznosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett 8,05 m2 100% 8,05 m2 

kamra cementlap festett 1,30 m2 100% 1,30 m2 

szoba parketta festett 21,40 m2 100% 21,40 m2 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,25 m2 100% 0,25 m2 

Összesen: 

  

31,00 m2 

 

31,00 m2 

összesen, kerekftve: 

  

31 m2 

 

31m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni merések figyelem be vételével alakítottuk ki. 
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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  25/1.997.  (VIII.t)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. 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 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 es 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. IV. they) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása,  at  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 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 (É(S)  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  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: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 503  mz 

Eszmei hányad: 398 /  10000 

Albetetre  jute  telek terület: 20,02  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

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

5.2.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

  

Adatok értékelt ing. erH adat  1. öl-1 adat  2. IN  adat  3. CIFI adat  4. (:SH  adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Nagy Fuvaros 

utca  5.  I.  em. 14. 
VIII. ker., 
Bérkocsis 

VIII. ker., 
Baross utca 

VIII. ker., 
Práter 

VIII. ker., 
Német 

VIII. ker., 
salétrom 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 31 42 45 54 41 56 

kínálat  K/  ténytadásvétel T T K K K K 

kínálati  är  / adásvételi  är (Ft): 15 800 000 19 680 000 23 600 000 22 500 000 27 000 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 0% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 376 190 393 600 393 333 493 902 433 929 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 2% 1% 3% 

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

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

általános műszaki állapot -5% 0% 0% -8% -5% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -5% -10% 

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

 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 2% 2% 2% -3% 2% 

Összes korrekció: 40% -10% -4% -18% -9% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 338 948 355 814 378 780 405 000 397 045 

Fajlagos átlagár: 375 117  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 628 627 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve  i 11 630 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 
1.  adat: 

2,  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Csarnok negyed,  1.  emeleti  1,5  szobás, konvektoros átlagos műszaki állapotú 
lakása, átlagos lift nélküli házban. Saját adatbázis. 

Csarnok negyed, földszinti,  1+1  szobás felújítandó lakás, gázkonvektoros 

fűtéssel, átlagos házban. Ingatlan.com/24435223 

Corvin negyed, felújítandó  2  szobás erkélyes, távfűtéses lakás, rendezett átlagos 
állapotú házban. Ingatlan.com/27222698 

Csarnok negyed, földszinti  2  szobás, lakás, a Csarnok mellett, kiváló házban, 
gázkonvektoros fűtéssel. Ingatlan.com/27483102 

Csarnok negyed, közepes állapotú, földszinti,  2+1  szobás, cirkó fűtéses lakás,  A 
ház átlagos, felújítandó homlokzat. Ingatlan.com/  27427110 

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

11 630 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázharmincezer-  Ft. 
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5.21.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

. éclat 1.  , adat 
összehasonlító 

2 

összehasonlító 

adat  3 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

Nagy Fuvaros utca 
VIII. ker., 

Tavaszmező 

VIII.  ker., 
Népszínház 

viil. ker, 
Német 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 31 30 35 36 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 115 000 120 000 95 000 

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

kínálat/eltelt  Ida  miatti korrekció: -1.0% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 450 3 086 2 375 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% c e % 1% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% -15% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -20% .20% -10% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 757  Ft/m2/116 2 481  Ft/m2/hó 2 149  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 462  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnok negyed, felújított, földszinti  1  szobás konvektoros fűtésű lakás. 
Ingatlan.com/27151196 

Csarnok negyed, jó állapotú, földszinti  1  szobás konvektoros fűtésű lakás. 
Ingatlan.com/27286329 

Csarnok negyed,  1.  emeleti, konvektoros, jó műszaki állapotú garzon lakás. 
Ingatlan.com/27908630 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 462  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

824 278 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

41 214 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

16 486 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

41 214 Ft 
Költségek összesen: 

 

98 913 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

725 364 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,5% 

  

Tökésitett érték, kerekitve: 

 

9 670 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9 670 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázhetvenezer-  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 értéket, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

i%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 630 000 Ft 100% 11 630 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 670 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 630 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 630 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-hatszázharmincezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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 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 és felszerelések értéket; 

- 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, és csakis jelen 

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

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5.  I.  em, 14. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 630 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  október  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2018.  október  15. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
O

D
D

E
E

D
E

J 
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Társasháztulajdont alapító okirat 

1 
13- u d .-.-,.p a 2i:OE \TITLk:Gr. ]*.gyfti Varri 2 li 5 . 

A BUDAPEST  FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
(Budapest  VIII. Baross  u 65-67.),  mint a  Budapest  VIII., kerület Nagyfuvaros 

utca  5.  sz. alatti,  35032  helyrajzi számú házas ingatlan tulajdonosának 
megbízásából eljáró Józsefvárosi Vagyonkezelő Kf (  1084. Budapest, Or u 8  ) 

az  1997.  évi CLVII. tv.  5  §  (2)  bekezdése , valamint a többször módosított 
1993.  évi Lxxviii. tv, is a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-

testületének  29 /2000  ( VII.  N)  sz. önkormányzati rendelete alapján a jelen 
alapító okiratban és a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően 
nevezett ingatlant társasházzá alapítja. 

A  társasház neve: 

Budapest  VIII.  Ice et  Nagyfuvaros utca  5.  sz. Társasház 

KÖZÖS TULAJDON 

A Inlaid  nostársak közös tulajdonában maradnak a mellékelt terveken 
szereplő és az alóbbiakban körülirt telek  es  épitmenyrészek, valarnint 
berendezések és felszerelé:.:ek.mindazok a tárgyak, amelyek nincsenck 
külön tulajdonban. 

Telek:  503  m2 hirmertékben, ebbő l a belső udvar  125,40  in2  területtel.-

 

TV	 Alap-,  F6-  és válaszfalak, függőleges és vizszintes teberhorder 
szerkezetek, zárófödém, fal- és alépítményi szigetelés. 

Bucl9pesr Afonfiwuros 



7 m2 )  és a padlástér  (294,62 m2)  tetőszerkezettel és III. Padlásfeljáró(  0, 
héjalässal. 

IV. Pince: 
Lépcsőház 
közlekedő 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 
tároló 

Összesen: 

3,51 
79,58 m2 
5,54 m2 
5,54 m2 
5,54 m2 
5,54 m2 
7,09 m2 
4,93 m2 
4,93 m2 
5,011112 
4,93 m2 
6,69 m2 
9,62 in2 
3,72 m2 
4,09 tn2 
4,08 m2 
4,09 rn2 
4,10 m2 
4,19 m2 
4,11 12 
4,12 1n2 
4,13m 
4,10 m2 

11,04 rn2 
48,83 m2 
16,83 in2 

26138 m2 

'• V.Kérnények, gépészeti szerelvények, szel I  ö  - és  vi  I lámvédelmi 
szerkezetek, 
Légudvarok: 

I. emelet: 0,54 m2 
11.  emelet: . 0,54 m2. 
padhis: 0,54 in 

Összesen: 1,62 

 

Bádogos szetkezetek,'attika és falszeg,élyek, párkányok, 

ülktku est V ker., iilogyfirvaros !ilea 5. 



VII, Külső homlokzati vakolatok, lábazatok, homlokzati építészeti elemek, 

lakatos  es  bádogos szerkezetekkel. 
VIII. Lépcsőház  (74,02 m2),  függőfolyosók szerkezete  (45,01 es 

korlátja, lépcsőházszerkezetek burkolatokkal, korkitokkal. 

Lépcsőház: 
pince: 
földszint: 
I. emelet: 
II. emelet: 

3,51 tn2 
32,49 in' 
19,01 m2 
1901 m2 

Összesen: 74,02 m2 

Függőfolyosók: 

L emelet: 
emelet: 

Összesen: 

22,38 m2 
22,63 m2 

45,01 m2 

Elektromos fóvezéték a telekhatártól a külön-tulajdonú 
fogyasztásmérökig. 
Viz  alap- és felszálló vezetékek a szerelvényekkel a telekhatártól á 
külön tulajdoni leágazásig, vízóraaknák és a szerelvényeik. 
Csatorna ejtő- és alapvezetékek a telekhatártól a külön tulajdoni • . 
bekötésekig. 

Gaz alap- és ágvezeték a telekhatártól a külön tulajdoni illetőségű 
fogyasztásmerőkig. 
Épület körüli járda és egyéb térburkolatok (belső udvar). 
Közös WC-k  (16,401112)  burkolatokkal, berendezésekkel. 

Közös WC-k: • 

rdidszint: • 
I. emelet: 
II. emelet: 

5,52 1n2 
5,85 m2 
5,03 rn2 

16,40 m 

XV. Az épület valamennyi itt meg  neat  nevezett berendezései és. 
Tel szerelési tárgyai, beleértve a közös helyiségekben található 
nyílászáró szerkezeteket (ajtók, ablakok, kilincsek és zárak) 

• 
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A  közös tulajdon  lb 000/10  000-ed, azaz Tízezer / Tizezred tulajdoni 
hányadból áll.  A  tulajdoni hányadok felosztása a külön tulajdoni illetőségek • 
alapterületének egymáshoz viszonyított arányában történik, a  Ill.  fejezetben 
meghatározott módon. 

KÜLÖN TULAJDON 

Természetben • megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint a társasházi külön tulajdoni illetőségük alkotórésze — a közös 
tulajdonban maradó vagyon_részek közös birtoklásának és használatának 
jogával -, az egyes társasházi öröklakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek., azok minden olyan tartozékaival, illetve felszereléseivel, amelyek 
nem tartoznak a közös tulajdon körébe. 

Ezek különösen: belső válaszfalak a vakolattal, belső hideg- és melegpadló 
burkolatolc, falburkolatok, nyílászáró szerkezetek, berendezési és felszerelési. 
tárgyak, a víz és csatornahálózatból az öröklakáshoz (örökhelyiséghez) .. 
tartozó fogyasztásmérő utáni vezetékek. 

A  külön tulajdoni illetőségek alapterületének számitásánál a lakások 
helyiségek teljes alapterülete került beszámításra . 

Az egyes külön tulajdoni illetőséghez tartozó közös tulajdoni hányad az illető 
kiilön tulajdon alapterületének az összes külön tulajdon alapterületéhez. 
viszonyított aránya szerint lett meghatározva. 

A  külön tulajdon az egyes tulajdonostársakat — a közös tulajdonból való • 
hányaddal együtt — az alábbiak szerint illeti meg: 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  1. 
sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület, Nagy fuvaros utca S. alatt 

lévő öröklakás, amely az alábbiakból  fill:  • 

VIII ker. Nagtfthttke r';ea S. 



Szoba 21,73 m2 
Hall 12,26m2 
Előszoba 5,53  in2 
Konyha 6,30 m2 
Fürdöt-WC  2,78m2 

Összesen: 48,60 m2  :OE-- 49 m2 

valamint a közös tulajdonból  619/10000  tulajdoni hányad. 

13. 
• A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  13. 
sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület, Nagyfuvaros utca  5.  sz. I. emelet 

13.  alatt lévő öröklakás, amely az alábbiakból  all: 

Szoba 17,75  in2 
Konyha 8,05  in2 

Összesen: 25,30 m2  25  in2 
valamint a közös tulajdonból  32410000  tulajdoni hányad. 

14. 
A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  14.•  • 

sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület, Nagyfuvaros utca  5.  sz. T. emelet 
14.  alatt levő öröklakás, amely az alábbiakból  all: 

Szoba 21,40 m2 . 
Konyha 8,05 m2 . 
Kamra • 1,33  rn2 - 

Összesen: 30,78 m2  31 m2 
valamin: a közös tulajdonból  39t110000 U  lajdoni hányad, 

A Budapest  53i-in's Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  15 
sorszámmal jelölt,  Budapest,  VIII. kerület, Nagyfuvaros utca  5.  sz. II. emelei 

15.  alatt lévő öröklakás, amely sz alábbiakból áll: 

Szoba 2:1,49 111 3
K  onyh • 
Fürtiő :8',:3(1,84 111'2  , 

összesen; 3  I  .9 1 m 
valamint a közös tulaidonból  41 1 / 1 0000  tubMidni hányad. 

R.:OE:hype,' 177/ ker,, Nagy:furor-0.i idea ). 



05  első udvar 04.  tetőszerkezet 

03.  homlokzat 
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wafer: VEGBINIC trilINTÉ 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca S. I.  em. 14.  Hrsz:  35032/0/A/14 

06.  vakolatmállás 

08.  bejárati ajtó 

07.  belső udvar térkövezete 

09.  felvizesedés 

11.  konyha 



FOTÖMELLtKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. em. 14.  Hrsz:  35032/0/A/14 

13.  vakolatmállás 12.  beázás mennyezeti rész 
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14.  eszerelt gázkonvektor 15.  duplaszárnyú gerabtokos ablak 

 

 

16.  kamra 



FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5.1. em. 14.  Hrsz:  35032/0/A/14 CPA-VAGYUMERTflatOn 
ftle;CUN (Ming« 

18.  gerendafödém-mennyezet 19.  felújított villanyvezeték és 
kapcsolótábla 

20.  gázóra (lekötött) 21.  villanyóra 
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József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 

Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 

Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-111 

 

  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9. 

szám alatti 

35062/0/A/28 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  október 

Független Megbízható I Frtékmérc5 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  16K-111 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9. 

Helyrajzi száma :  35062/0/A/28 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznositva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat félkomfortos 

Az értékelés célja : önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  33 m1 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  33 m1 Fajlagos  m2  ár:  423 646  Ft/m2 

Társasház telek területe :  750  rn1 

Eszmei hányad :  127 /  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 és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 980 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 810 000 Ft 

azaz Egymillió-nyolcszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 10 490 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszázkilencvenezer-  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 értek a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2018.  október  17. 

:  180  nap 

forgalom képes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2012.  október  24. 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I 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, 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  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetet is 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul,lap szerint): 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 33,0  rn1 

Helyrajzi száma: 35062/0/A/28 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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 Magdolna negyed kerületrészében, a Népszínház utca és a Kis Fuvaros utca 
között fekszik, a Nagy Fuvaros utcában. Az utóbbi években az utca ismét fellendülni látszik, legszembetűnőbb 
változás az utca végén  alto  Mátyás  ter  rehabilitációja  es  az Auróra utcai szakrendelő felújítása. Az utca  ad  helyet 
például Józsefváros legnagyobb zsinagógájának is,  de  emellett több ikonikus hely is található az utcában. 

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:  

EOE Villamos 

 

Autóbusz 

 

[2]  Trolibusz 

    

   

Metro/Földalatti 

 

El  Vasút 
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INGATLATIFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince+fsz+2 emelet szintkialakítású épület az 1910-es évek végén épült, kisméretű égetett téglafalazattal, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel, Az utcafronti bejárattal 

rendelkező lakás eredetileg üzlet,  de  lakásként van nyilvántartva. 

A  lakás  4  helyiségből áll, szoba, hálófülke, főzőfülke és fürdőszoba kialakítással. Az ingatlan jelenleg üres, nem 

lakott, teljesen lerobbant műszaki állapotú. Mindenhol salétromosodás  es  vakolatmállás látható, az egész belső 

tér elhanyagolt.  A  fürdőszobában a csaptelep le van szerelve, a csempe hiányos, a falak penészesek. 

A  lakásban kialakított villanyóra  es  vízóra van, fűtésrendszer nem látható, a melegvíz-ellátást pedig egy 

villanybojler biztosítja. 

Bejárati magasság  2  m  20 cm,  a belmagasság  3 in 70 cm. 

A  lakás jelenlegi kialakítása  As  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, az albetét 

elhelyezkedésénél  As  utcafronti elhelyezkedésénél fogva alkalmas üzletnek-raktárnak, illetve irodának is. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1910 
Műszaki 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 átragos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, pvc felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes  helyiségek) burkolata: pvc felújítandó 

Külső nyilászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó, sík üvegezéssel felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 2,20  m normál 

Átlagos belmagassága: 3,70  m galériázható 

Belső nyilászárók: fa ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegviz biztosítása: 80  l-es villanybojler felújítan cló 

Meglévő közmű-kiállások: villany-csatorna-viz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyúra és vízóra átlagos 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

Az ingatlan teljeskörű felújítást és korszerűsítést igényel. 

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

Ház: 

A  ház homlokzata  normal  állapotú, a tető ép, a kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített  A  földszinti 
részen ráccsal védett üzletek találhatók, melyek műszaki állapota átlagos.  A  folyamatos állagromlás 
következében a lábazati részen vakolathullás látható.  A  bejárati ajtó elkorhadt, a festék lepattogzott róla, ami 
az időjárás változó viszontagságainak tudható be. 

Albetét: 

Az ingatlan műszaki állapota belsőleg lepusztult állapotú, alulról mindenhol salétromosodás és vakolatmállás 
látható, mely a lábazat  es  a falazat közötti bitumenes sávszigetelés (kátránypapir) hiánya vagy elöregedése 
miatt alakul ki. 

A  lakás a bejárati ajtó és a mellette lévő kirakaton kívül nem rendelkezik ablakkal, ezért az épületszerkezeti 
elemek nem megfelelően szellőznek, ennek következtében a fürdőszobában erős penészedés tapasztalható. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nem hasznosított. 

HeMségkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 15,12 m2 100% 15,12 m2 
főzőfülke pvc festett+csempe 4,40 m2 100% 4,40 m2 
fürdőszoba pvc festett+csempe 2,80 m2 100% 2,80  rn2 
hálófülke pvc festett 10,50 m2 100% 10,50 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,18 m2 100% 0,18 m2 
Összesen: 

  

33,00 m2 

 

33,00 m2 
Összesen, kerekitye: 

  

33m2 

 

33m1 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.11 PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuld 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 szánclékozó, 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 belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke, 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) 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)+ingatianpiaci 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. IV.  n.év) 
5. A  pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámitáson 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 értéket 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 és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  alto,  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 is 

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: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 750 m2 

Eszmei hányad: 127 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 9,53 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 190 000  Ft/m 2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 810 000 Ft Egymillió-nyolcszáztizezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Platt  összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok , értékelt ing. (bil adat  1. ÖN adat  2. Öll adat  3. ÖN adat  4. ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Nagy Fuvaros 
utca  12.  fsz.  9. 

VIII. ken, 
Jázmin 

VIII. ker., 
Bauer  Sándor 

VIII. ker., 
Dankó 

VIII. ker., 
Kálvária 

VIII. ker., 
Lujza 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 33 44 44 28 29 32 

kínálat  K  / tényLadásvétel T T K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 25 700 000 19 800 000 14 600 000 16 990 000 14 900 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 0% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 584 091 405 000 469 286 527 276 419 063 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% -1% 0% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 3% 5% 5% 

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

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

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -2% -2% -2% -2% -2% 

funkcióváltásra alkalmas 3% 3% 3% 3% 3% 

ház műszaki állapota -3% 3% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -21% -5% -7% -14% -9% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 462 016 385 155 438 782 451 348 380 928 

Fajlagos átlagár: 423 646  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 980 318 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 13 980 000 Ft 

Összehasonlító adatok leirása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Losonczi negyed, emeleti, újszerű állapotú, hkp-i fűtéssel ellátott lakása. Saját 

adatbázis. 

Magdolna negyed, rendezett házban, felújítás alatt lévő tégla lakás.  A  vezetékek 

cseréje, új falba épített tartályos wc-vel. Ingatlan.com/27117488 

Magdolna negyed, rendezett házban, cserépkályha fűtéssel ellátott,  1  szobás, 

közepes állapotban lévő lakás. Ingatlan.com/27521229 

Magdolna negyedben, jó állapotú,  2.  emeleti, udvari, lift nincs. nyílászáróit 

cserélték, a fürdőszoba felújított. ingatlan.com/27255847 

Magdolna negyedben,  2.  emeleti  1  szoba átlagos, gázkonvektoros lakás, 

rendezett házban. ingatlan.com/26894603 

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

13 980 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

. adat L 

összehasonlító 

adat  3 

ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

Nagy Fuvaros utca 
VIII. ker., 

Baross 
VIII. ker., 

Bauer  Sándor 
VIII. ker., 

Danko' 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 33 31 35 27 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/he/ : 90 000 100 000 105 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 613 2 571 3 500 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% -1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -7% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -7% -10% -6% 

Korrigált fajlagos alapán 2 425  Ft/m2/hó 2 319  Ft/m2/h6 3 304  Ft/m2/hó 

Kom fajlagos alapár kerekítve: 2 683  Ftbn2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolna negyed, rendezett házban, jó állapotú lakás, konvektor fűtéssel. 

Ingatlan.com/27367806 

Magdolna negyed, felújított házban, felújított állapotú lakás, konvektor 

fűtéssel. Ingatlan.com/27394113 

Magdolna negyed, rendezett házban, felújított állapotú lakás, konvektor 

fűtéssel, Ingatlan.com/27391062 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 683  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

956 221 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

47 811 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

19 124 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

47 811 Ft 

Költségek összesen: 

 

114 747 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

841 475 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

11 220 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 220 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszázhúszezer-  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  kW< 

[Ft] 

Se  

DO 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 980 000 Ft loam 13 980 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 220 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 980 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 980 000 Ft 

azaz, Tizenhárommillió-kilencszáznyolcvanezer-  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  es  jövőbeni hasznosításával 

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

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

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a 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, 
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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: 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9. 

13 980 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

;  2018.  október  17. 

:  180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2018.  október  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍMS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
O

D
D

 E
l E

ID
 Cl
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Budapest,  VIII. ker, NAGYFUVAROS  u. 12.  sz. alatti ingatlan 

TARSAsHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Föväros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest, 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján az URBS Társas-
házakat Képviselö, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselényi  u. 41.  sz. / mint megbízott a  1993.  évi 
LXXVIII. tv. továbbiakban lakás tv., az  1994.  évi XVII. tv. kie-
gészítésével  es  23/1994.(VI.14.) sz. önkormányzati rendeletben fog-
laltak alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a  Bp.,  VIII. 
ker.  531  tulajdoni lapon  35062  helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
750  nm  alapterületű, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
NAGYFUVAROS  u. 12.  sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizá-
rólagos tulajdonában  and  és a Vagyonkezelő KFT (  Budapest,  ör  U. 
8.  ) kezelésében lever lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és 
műszaki leírása szerint 

társasházzá alakítja  at. 

A  társasházzá történö alakítésra az  1977.  évi  11,  sz. tvr. előírá-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései sze-
rint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulajdoni illetöséggel együtt 
a vevökkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejötté-
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdon 

A./  Közös tulajdon 

A  lakások  As  nem lakások céljára szolgáló helyiségek minden-
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek  a  jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább felso-
rolt építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesített 
telekkel együtt. 

I. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  750  nm  területtel, 
a  beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 



II. Alapozás, felmenöfalak, a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiváltá-
sok, kemények, szigetelések, tetözet  As  egyedi közős ten-
deltetésü szerkezetek. 

III.Bejárati kapu és kerítés. 

IV. Lépcsőház lépcsözettel, függófolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei. 

V. Az épületben levo közmüvezetékek: 

- elektromos hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmérőjéig, 

- gézvezeték hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvizcsatorna hálózat, a közmüvezeték räkötéstól a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

PINCE: 

   

VI. Lépcső feljáró 6,24  nm 

 

VII. Lejáró 1,15  nm 

 

V/II. Folyosó 5,92  nm 

 

/X. Folyosó 5,75  nm 

 

X. Tároló 22,26  nm 

 

XI. Tároló 12,15  nm 

 

XII. Tároló 14,02  nm 

 

XIII. Folyosó 35,20  nm 

 

XIV. Tároló 11,27  nm 

 

XV. Tároló 8,77  nm 

 

XVI. Rekeszek 23,57  nm 

 

XVII. Tároló 16,24  nm 

 

XVIII. Tároló 5,60  nm 

 

XIX. Tároló 5,12  nm 

 

XX. Rekeszek 63,18  nm 

 

XXI. Tároló 5,82  nm 

  

Összesen; 242,26 nm / 242,00 nm / 



XXII. Lépcsöhéz 14,28  nm 
XXIII. Kapualj 12,65  nm 
XXIV. Udvartér 254,82  nm 
XXV. Közös  wc 10,90  nm 
XXVI. Folyosó 19,55  nm 
XXVII. Légudvar 6,32  nm 

Összesen: 316,52 nm / 319,00 
•

 

nm / 

XXII Lépcsőház 14,28 nm 
XXVIII Fügegófolyosó 61,70 nm 
XXV. Közös  wo 11,72 nm 

87,70 nm / 88,00 nm / 

XXII. Lépcsőház 
XXVIII. Függófolyosó 
XXV. Közös  we 
XXIX. Padlás feljáró 1,85 nm 

összesen: 82,2Z  nin /  8Z,00 n 

PADLASTÉR: 

XXX. 
XXXI. 

Padlás lépcső 4,08  nm 
Padlástér 403,53  nm (  277,17  nm 
/ teljes alapterület  van 1,90  m  bin. 
a  számításban / felett ) 

Összesen: 407,61 nm / 408,00 nm / 

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

10,58 nm 
61,70 nm 
8,09 nm 



346  /  10.000  hányad 

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

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

B./  Külön tulajdon 

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

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  1./  Számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  1.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, fürdőszoba, előtér 
helyiségekből álló öröklakás  32  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

319  /  10.000  hányad 

2.Ř  Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  2./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  2.  sz." alatti 
1  félszoba, konyha, fürdőszoba 
helyiségekből álló öröklakás  13  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

131  /  10.000  hányad 

3./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  3./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  3.  sz." alatti SZOLGÁLATI 
LAKÁS:  1  szoba, konyha, fürdöszoba, kamra 
helyiségekből illó öröklakás  35  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

4 
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28./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  28./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " fölAc,int  9.  sz." alatti 
1  szoba, fözöfülke, hälöfülke, fürdőszoba 
helyiségekből  and  öröklakás  33  nm  alapterülettel valamin 
a  közös tulajdonból 

327  /  10.000  hányad 

C./ Elővásárlási jog az egyes külön tulajdonú ingatlanokra 

A  tulajdonostársak - jogutódjaikra is kiterjedöen - 
hozzájárulnak ahhoz, hogy az ingatlanok közül jogutódlás nélkül 
megüresedö valamennyi nem lakás rendeltetésü külön tulajdonú ön-
kormányzati tulajdonban álló helység bérlemény terhére és 
valamennyi tulajdonostárs javára elövásárläsi jog kerüljön 
bejegyzésre az ingatlannyilvántartásba. 

io(Q 



05.  tetőszerkezet alatti rész 04.  utcafront 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9.  Hrsz:  35062/0/A/28 03R-V4GYONER1IATOKII, 
Fawn m(GEiblIO 1mivi1nü 

03.  homlokzat 



06.  bejárat 

08.  bejárati ajtó 

10.  penészes falazat 

07.  lépcső 

09.  felázott falaza 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9.  Hrsz:  35062/0/A/28 
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••• mom 

MIN 

(PA-VAGYOKHratilign. 
ľUÍ,RI C&&M finaVat 

••• 



FOTÖMELLÉKLET: 
---

 

-- ... 

(PR-VAGYONERIIKE lde KIT 
rimoun LICOIZEAle IFIRVIK 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  12.  fsz.  9.  Hrsz:  35062/0/A/28 

13.  beázott falazat 

15.  vízóra 

17.  villanyóra 

12.  fürdőszoba 

14.  hiányzó csaptelep 

16.  villanybojler 
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CPR-Vagyonértékelő  Ka. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.corn 
info ®ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: JGK-130 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4. 

szám alatti 

35069/0/A/9 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2018.  november 

Független Megbízható trtelonerő o 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-130 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Népszínház negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4. 

Helyrajzi száma :  35069/0/A/9 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : lakás 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  27  m z 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  27  mz Fajlagos  m2  ár:  494 214  Ft/m2 

Társasház telek területe :  958  mz 

Eszmei hányad :  148 /  10000 

Belső műszaki állapot : átlagos 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 13 340 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-háromszáznegyvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 840 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 10 670 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesités 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.  október  27. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 
CPR-Vagyo 
-10a5 Burl; 

ACIOS7 227  

Budapest, 2018.  november  5. 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2036. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I 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, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei  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. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe  (WING  szerint): 1081 Budapest,  Népszínház utca  43,  földszint  4. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0 m2 

Helyrajzi száma: 35069/0/A/9 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Szervezeti Működési Szabályzat benyújtva 

(141863/1996/1996.07.18.) 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Népszínháznegyed kerületrészében, az Orczy tér közvetlen közelében 

található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének utcafronti részen helyezkedik el. Az utca 

burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen tizetös. 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:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

n  Trolibusz 

 

fl Metro/Földalatti 

 

D vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari 

részen helyezkedik el, közvetlen udvari bejárattal.  A  pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 1900-

as évek elején épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás 

poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat vakolata egységes, jelentősebb esztétikai hibáktól mentes, az 

első emeleten részben kväderezett.  A  magas tető szerkezet cseréppel héjalt, megfelelő állapotú. 

Az albetet bejáratának környéke rendezett, az ajtó biztonságtechnikailag megfelelő, a lábazati részen 

vakolatmállás, felvizesedésből adódó szerkezeti hibára utaló jel nem látható. Közműrendszerek közül az összes 

kiépített, hitelesített közműmérők fotózva.  A  fűtést egy darab gázkonvektor biztosítja, a meleg-viz  ellátás 

"Aquastic  13"  típusú, nyílt rendszerű helyi vízmelegítővel megoldott. Tisztálkodást lehetővé tévő helyiség nincs 

kialakftva. Az ingatlan belső falszerkezetén csak a szobában látható néhol kisebb, talaj menti vizesedésből adódó 

vakolatpúposodás, enyhe salétromosodás.  A  szobában csaphornyos parketta, az egyéb helyiségekben 

mozaiklapra terített  PVC  burkolat található. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, kőporos, kvádererzett átlagos 

Értékelt he isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: PVC,  parketta átlagos 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kialakítva 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs átlagos 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó és ablakok átlagos 

Bejárati nyílás magassága: 240 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 350 cm Magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű beltéri ajtók átlagos 

Fűtési rendszer: gázkonvektor átlagos 

Melegvíz biztosítása: átfolyós villany üzemű vízmelegítő átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna, gáz átlagos 

Meglévő közmű merőórák: villanyóra, vízóra, gázóra átlagos 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 

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 és a látható tüneteket 

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

Ház: 

Az épület homlokzata egységes, szerkezeti hibákra utaló jelek nem láthatók, a vakolat jó állapotú.  A  fa 

ácsszerkezetű magas tető cserép héjalású, megfelelő állapotú ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszíni 

vízelvezetést biztosítja.  A  lábazatnál csekély talaj menti vizesedésből adódó foltosodás, vakolatpergés látható. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem volt hasznosított. Jelentős szerkezeti hiba nem tapasztalható, a szoba 

falazatán enyhe talaj menti vizesedésből adódó foltosodás, vakolatpúposodás, salétromosodás latható.  A  lakás 

rendelkezik egyedi fűtési rendszerrel, a konyhában vízvételi lehetőséggel, helyi meleg  viz  ellátással, ugyanakkor 

nincs kialakított fürdőszoba, emiatt az ingatlan komfort nélküli. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek , Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

előszoba PVC festett 2,50 m2 100% 2,50 m2 
konyha PVC festett+csempe 7,60 m2 100% 7,60 m2 

szoba parketta festett 16,65 m2 100% 16,65 m2 

     

0,00m' 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,25 m2 100% 0,25 m2 

Összesen: 

  

27,00 m2 

 

27,00 m2 

Összesen, kerekityei 

  

27  m' 

 

27  tn' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelem be vételével alakítottuk ki. 
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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 CX11. 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 hozamszámitáson 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

időpontjában egy vásárolni szándékozó  As  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 tipusú 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  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

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  %, kerekitve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. IV.  név) 

5. A  penzfolyarnok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállitási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

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

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlás» 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 is 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  es  a Hunginvest 

Mérnöki  !rode  Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  As  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: Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 958  ma 

Eszmei hányad: 148 /  10000 

Albetétre  Alto  telek terület: 14,18 m 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 840 000 Ft Kettőmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 
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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. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest, 
Népszínház utca 
43.  földszint  4. 

VIII. ker., 
Népszínház 

utca 

VIII. ker., 
Népszínhár 

Inca 

VIII. ker., 
Baross utca 

VIII. ker., 
Kálvária tér 

VIII. ker., 
Magdolna 

utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 27 23 26 23 25 28 

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

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 16 300 000 18 000 000 17 500 000 18 000 000 17 300 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 637 826 623 077 684 783 648 000 556 071 

KORREKCIÓK. : 

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

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

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

általános műszaki állapot -10% -5% -5% -10% 0% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria -2% 0% 0% -2% -2% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -24% -21% -27% -23% -12% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 484 748 495 346 499 891 498 960 492 123 

Fajlagos átlagár: 494 214  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 343 778 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 13 340 000 Ft , 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, földszinti, utcai bejáratos, galériázott, összkomfortos, jó 

állapotú lakás, ingatlan.com/27378708 

Népszínháznegyed,  3,  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

ingatlan.com/27708257 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

ingatlan.com/27403866 

Orczynegyed, földszinti, felújított, galériázott lakás, ingatlan.com/23269038 

Magdoinanegyed,  2.  emeleti, galériázott, közepes állapotú, komfortos lakás, 

ingatlan.com/27930851 

kOc 

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

13 340 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-háromszáznegyvenezer  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

' adat  2. 

összehasonlító 

ingatlan elhelyezkedése: 

1081 Budapest, 
Népszínház utca  43. 

földszint  4. 

VIII. ker., 
Bacsó  Bela  utca 

VIII. ker., 
Saletrom utca  8 

via.  ker., 
Szentkirályi utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 27 27 27 30 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó): 120 000 130 000 130 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 4 000 4 333 3 900 

KORREKCIÓK 

 

eltérő alapterület 0% 0% 2% 

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

 

kerületen belüli elhelyezkedés 

 

0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% -3%  

 

Összes korrekció: -15% -18% -12% 

Korrigált fajlagos alapán 3 400  Ft/m2/hó 3 553  Ft/m2/h6 3 452  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapér kerekftve: 3 468  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, felújított, földszinti, belső udvari, elektromos fűtésű, komfortos 

lakás, ingatian.com/27832820 

Csarnoknegyed, felújított,  2.  emeleti gázkonvektoros fűtésű lakás, 

ingatlan.com/27989234 

Palotanegyed, átlagos állapotú,  3.  emeleti, galériázott, komfortos, utcafronti lakás, 

ingatian.com/23106565 

Hozamszamítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 468  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

955 087 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

47 754 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

19 102 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

47 754 Ft 

Költségek összesen: 

 

114 610 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

840 477 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

/1 210 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 210 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszáztízezer-  Ft. 

9.  oldal 

4,C2 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I 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 

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 

I%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 340 000 Ft 100% 13 340 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 210 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 340 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 340 000 Ft 

azaz, Tizenhárommillió-háromszáznegyvenezer-  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  es  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  As  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  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 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. 

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: 1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 340 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-háromszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  október  27. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2018.  november  5. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapit6 okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
E

I
D

D
E

E
ID

D
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: ar— .....,..... 

(PR-VAGVONEiliFfElfiln 
FüGEMIN fltalb Vt.  MIX  VIFt 

1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4.  földszint HRSZ:  35069/0/A/9 



545,21 m2 

22,78 m2 
M 210,17 m2 

18,68 m2 
26,50 m2 
20,3/ m2 
3,74 m2 
4,35 m2 

Pinceszint összesen: 

Földszint 

Kapualj 
Udvarok 
Folyosó 
Lépcsőházak 
Légudvarok 
Tároló 
Közös  WC 

2 

Közös tulajdoni illetőség 

I. 

a/ Közös illetőségű területek: 

Telek 958 m2 

Pinceszint 

Pincerekeszek 
Közlekedők 
Tárolók 
Pincelépcsők 
Előtér 

276,46 m2 
108,11 m2 
148,40 m2 

8,82 m2 
3,42 m2 

Földszint összesen: 306,59 m2 

I. emelet 

XIV. 
XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII. 

Lépcsőházak 
Függőfolyosó 
Folyosó 
Közös WC-k 
Előtér 
Légudvarok 

34,49 m2 
49,47 m2 
18,81 m2 
9,36 m2 
3,47 m2 
7,17 m2 

I.emelet összesen: 122,77 m2 

II.emelet 

XX. 
XXI. 
XXII. 
XXIII. 
XXIV. 
XXV. 

Lépcsőházak 
FUggófolyosók 
Folyosó 
Közös WC-k 
Előtér 
Légudvar 

34,49 m2 
49,47 m2 
18,81 m2 
9,73 m2 
3,59 m2 
1,00 m2 

II. emelet összesen: 117,09 m2 



8./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a S. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  8.  számmal jelölt  Bp.  VIII. 
Népszínház  u. 43.  földszint  3.  szám alatt található  34 m2 
alapterületű szoba, konyha, fürdőszoba,  WC  helyiségekből 
álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 186/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

9./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  9. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  9.  számmal jelölt  Bp.  VIII. 
Népszínház  u. 43.  földszint  4.  szám alatt található  27 m2 
alapterületű szoba, előtér, konyha helyisébekből álló 
öröklakás, a hozzá tartozó közös tulajdonban levő XIII. 
sz.  WC  használatával, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 148/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

10./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  10. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  10.  számmal jelölt  Bp.  VIII. 
Welpszinház  u. 43.  földszint S. szám alatt található  46 m2 
alapterületű  2  szoba, előtér, főzőfülke, fürdőszoba 
helyiségekből álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 252/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

11./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  11. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  11.  számmal jelölt  Bp.  VIII. 
Népszínház  u. 43.  földazint  6.  szám alatt található  29 m2 
alapterületű szoba, konyha, mosdó,  WC  helyiségekből álló 
öröklakás, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 
159/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

12./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  12. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  12.  számmal jelölt  Bp.  VII/. 

0 

Népszínház  u. 43.  földszint  7.  szám alatt található  29 m2 
alapterületű szoba, konyha, fürdőszoba,  WC  helyiségekből 
álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 159/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 



FOTÓMELLÉKLET: . 
03i-VAGY01411811118KR 
liMIta VIG@In1C trUnift 1081. Budapest,  Nepszinház utca  43.  földszint  4.  földszint HRSZ:  35069/0/A/9 

03.  utcafronti homlokzat 

01.  utcafronti homlokzat 03. balsa  udvari homlokzat 



FOTÓMELLÉKLET: 
email 

1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4.  földszint HRSZ:  35069/0/A/9 CPR-VAGYOPERIBSKR 
ennui ruS1141C (rime 

04.  értékelt ingatlan bejárata 

06.  konyha 

08.  szoba 

05.  értékelt ingatlan bejárata 

07.  konyha 

09.  szoba 



10.  szoba, beltéri ajtó 11.  vízmelegitő, gázóra, vízóra 

FOTÓMELLÉKLET: 

1081 Budapest,  Népszínház utca  43.  földszint  4.  földszint HRSZ:  35069/0/A/9 011-VAGYONFITHIIÖ 
Mefittei aicaiiam name 

12.  villanyára 13.  gázkonvektor 

14.  vizesedés miatti foltok, salétromosodás 15.  vizesedés miatti vakolat felpúposodás 

e.) g 





Értékel' Ingatlan: sg,  VIII ker., Lujza utca  1/8. 2.  emelet  P.  (lIrsz  35360/0/A/30) 
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GRIF TON 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

• a  Budapest  VIII. ker., Lujza utca  1/B.  akin (hrsz.  35360/0/A/30)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  2.  emelet  27.  számú lakás forgalmi értékéről 
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KM@ Memo,. 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018. november 01. 

11-1139 Budapest,  Vici  at 95. Tel.: r 36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: prooenyearifton hq 



Település (varos, kerület, városrész) 
Utca, házszárn, emelet ajtó 
RS. 

:  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-negyed 
:•Lujza utca  1/B. 2.  emelet  27. 
:  35360/0/A/30 

Tulajdonos : VIII. Ker. Önkormányzat 
Jelenlegi berlö : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

Az értékelt ingatlan megnevezése :lakás 

Ingatlan típusa :lakás 
Épületen belüli elhelyezkedése* : emeleti (udvari) 
Közmű-ellátottság : villany,  viz,  csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület :24 m2 
Belmagasság :  3,5  m 
Eszmei hányad :  158/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Lakóház telkének területe :  768 m2 

AZ  INGATLAN Fen JELLEMZŐ I 

AZ  INCATliAN  date  ÉS AZONOSÍTÁSA 

itsMasickedémodNi efeeent 
A MIN Weirs Orittkei 

tafai 
irdiont sputeletuahe 

Készítette: 

trtékelt Ingatlan:  Bp., VIM  ker.,  Lulea  utca  1/8. 2  emelet  27. (Mud 35360/0/A/30)  

2. • • 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL. 

rp 

GRIFTON 
Property 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  lt.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító  slam"'  elemzés 
Értékelés fordulónapja :  2018.  november  01. 

Fajlagos forgalmi érték 
Az Ingatlan forgalmi értéke 

Az ing-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidieiós értéke 

Budapest, 20  I  8.  november  01. 

: 348.750,-Ft/m2 
:  8.370.000,- Ft 

azaz NyolemU116-hdromszázhetvenezer forint 
:  1.800.000,- Ft 

azaz Egymillió-nyolcszetzezer forint  

:6.700.000,-Ft 
azaz flatmulió-h&zórezer forint 

Nedászám.226 
ip  39 rOP0713,  Kit 

, Vaci úttr. • 

70.71138 n8136564 
Ingatlanforgalmi értékbees15 
névjegyzék  gram: 03431/2002 

100 
2018 NOV 29. 

H-1139 Budapest, Wei fit 95. Tel: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: mrooertvnarilton.hu 



GRIFTON 
Property bead( Inga  ‚(an: Bp.,  VIII. ker., tufza utca  1/8. 2.  emelet  27.  (L ra:  33360/0M/30)  

3 : 
INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest,  Lujza utca 
1/B.  szám alatti,  35360/0/A/30  hrsz-6,  2.  emelet  27.  számú lakás értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték És likvidációs érték 
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 
ffiegállapítása  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az 
54/1997. (V111.1) 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 alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszarni szemle időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:  2018.  október  30. 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10.12.) 
- tirsasházi alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

• OEISOE 
H-1139 Budapest,  Váci  Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: pruggyp_snftgi_wi f 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 
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GR  IF TON 
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3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Lujza utca  1/B. 2.  emelet  27. 
:  35360/0/A/30 
: lakäs 
:  24 m2 
: VIII. Ker. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

— 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános letrása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Lujza utcában, a Magdolna utca és a Teleki  ter  közötti szakaszán található. 
Környezetében régebbi és újabb építésű„ társasházas  es  Üzleti célú ingatlanok találhatóak, a 
tbldszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A 
társasház közművesített, az értékelt ingatlanban gáz kivételével minden közmű 
megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal 
es  villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Magdolna utca felől 
közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény isinertetése 

Építés ideje :1920-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : sávalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotú 
héjazat : cserépfedés, megfelelő állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó  es  ablak, gyenge állapotúak 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, metlachi, parketta burkolat, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, falak, gyenge állapotúak 
gépészet, höle-adók: cserépkályha, elektromos kályha, elektromos vízmelegítő 

5 

iesit  
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Helyiség-megnevelis 
belyiségek nett6 

alapterülete, nt
2 

Ingatlan  heisted  

 

Elöszoba+ Konyha 9,35 

Szoba 15,04 

Chnesen 24,39 

Alaprajaaztrinti, belyszinen ellendrzett terület  (m2) 24,39 

Tulajdoni lap snerinti terület  (m2) 24,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  24,0 m2. 

J 

11-1139 Budapest, Valet út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 e-mall: proceerWearifton.hei 
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GRIFTON 
Property 

Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Magdolna 
utca is a Teleki tér között lévő társasház emeletén található, a társasház függöfolyosójáról 
önállóan megközelíthető. Gáz kivételével minden közművel rendelkezik 
A  vizsgált ingatlan elöszoba+konyhára is I szobára osztott, melyek belmagassága  3,5  m. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó is ablak, gyenge állapotúak.  A  padozat beton, a szobában 
parkettával burkolt, gyenge állapotú, konyhában metlachival burkolt, gyenge állapotú.  A 
falak vakoltak, festettek az elöszoba+konyhában, vakoltak, festettek, csempézettek, a 
szobában vakolt, festett, gyenge állapotúak.  A  használati meleg vizet elektromos 
vízmelegítő adja.  A  fűtést cserépkályha is elektromos kályha biztosítja. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
Az ingatlan Összességében gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok  

A  vizsgáit ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 
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4.  Érta megItatitrozás 6 
41.  Forgalmi tét merhaedrouisa viaci Osnellasonlité módszerrel . 

Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területin 1évŐ hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 
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Az ingatlan fandcti6ja 
Települéa 
Utca, bizmém . 

. .. tspilleten  belle  élbelyeskedés . 
ingatlan  Maass  MmtettleM 

Építésén . . 
Snakes«. aunt 
Matti  in  Pvban 
Wait Ski' . 
ClaszebasonliM adat  brass 
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Cat  HalmillieWiliádficerfoilist 
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4.2 A  tárgyi ingatlanra  hoe  földterület értékének számitása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk  met.'. 
Teleknagyság  (m2) 

 

768 

 

Esanei hónyadok a tirszsbizten  &semen 

 

10 000 
Abetatre  jig'  esanei hányad 

 

158 

Albetétre lut6 tekkhänyad  (m2) 

 

12 

Átkirs, fajktgos tekkerlék (Et/m2) 

 

150 000 
Az ingatianhoz tartozó iskith/land 
eszmei érteke  &cellar/. (Ft) 
(albetétre Jutó telekluinyad  x fling» 
telekérték) 1 800 000 azaz Evonlaió-eyokszetlezerforint  

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A  piaci összehasonlításon alapuló mcgközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő szánni adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel is feltétellel a  1086 Budapest,  Lujza utca  1/B.  szám 
(35360/0/A/30  hrsz) alatti  2.  emelet  27.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

8.370.000  Ft-ban, 
fall2 

Nyolcmillió-háromszázhetvenezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018.  november  01. Wen Property Kit 
139 Et apest vaa ú1t15. 
A 'oral" 9028-241 

Toronyi Ferenc 
Ingadanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci  ta 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: p_mpgcyjegLifterkhu 
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5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

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

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

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

Az értékelés időpontja  2018.  november 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 értek a fentiekben vázolt feltételeken alapul,  es  a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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Tulajdoni lap 
Tiriashazi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 
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Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  lb  ez. alatti ingatlan 

:TÁRSASHAZTULAJDONT'ALA146 OKIRATA 

/. 

Általános rendelkezések 

• A Budapest  Tel/alms Józsefverosi önkormányzat /  Budapest,  VIII. 
ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbizása alapján az URBS Társasházakat 
Képvise145,- Épületfenntart6  es  Ingatlanforgalmazo KFT  7 1077 Budapest 
Wessel/lei  u. 41,  sz. / mint megbízott a  1993: ‚vi  LXXVII/. tv to-
Vábbiakban lakás tv., az  1994.  évi XVII. tv. kiegészítésével  es 
4/1995:U.28.)  az' önkormányzati rendeletben foglaltak alapján a 
házingatlanok elidegenítése ördekében a  Bp.;  VIII: ker.  /89  tulaj-
döni lapon 2.1161helyrajzi szdm alatt nyilvántartott  768  nm  alapte-
rületü, a természetben a Budapesti VIII. ker. Lujza ut-dirlb sz. 
alátti a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos tulajdonában elld  es 
a_Vegyonkezelő KFT (  Budapest; őr  u. 8.  ) kezelésében lévó lakóház-
ingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szerint . 

társasházzá alakítja át. 
, 

.  A  társasházzá történö alakításra az  1977.  évi  /A.  sz. ivr. 
sai alapján, valamint a jelen alapit6 okirat rendelkezései szerint 

.kerül sor. - • 
A  társasház külön tulajdOnü ingatlanai  ä  közös tulajdonba utalt ., 
ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulajdoni illetöséggel együtt a 
vevőkkel megkötni tervezett  adds  - vételi szerződések létrejöttéigc'.:' 
Önkormányzati tulajdonban maradnak. .• ••.. • 

• 

. KözöS is )(Mon  tulajdon -

 

HA:./  Közös tulajdon.. 

'  'A  lakások és nem lakások céljára szolgóló helyiségek mindenko-
ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen-okirathoz csa-: 
tolt tervrajzokon  es  műszaki leírásban feltüntetett alább felsorolt 
építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesitett telekkel 
együtt..: • 

X. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet 768  nm  területtel,  a 
beépítetlen  reizen  lévős térburkolattal együtt.. 



. . . _. 
Ai  önkormányzit tulájdondb4 kerül a terveken  25./  szimmal  jai-, 
lölt, a természetben a " II. emelet  21.  sz." alatti : 
1,5  Szoba, konyha. ';..:  H - . - helyiségekböl allid öröklakás  35  nM alapterülettel 'valamint - 
a közös tulajdonból: 

n7/: 10.000  hányad. 

Az önkormányzat tulajdonábi kerül a terveken  24./  számmal - 
lölt, a természetben a is• II. emelet  23:  sz." alatti • 
1  szoba, konyha . 
helyiségekbel'6116 öröklakás  27 nä  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból • 

175 / 10.000'hányad 

27./  Az önkormányzat tulajdonába kerül:a terveken  27./  számmal je-

 

lölt, a terietzetbón * " II-. emelet  24. /42.9-alatti • 
1  szoba kOnYha - t 
helyisé4ekbel  and  öröklakás  2/  ffisalaisterülettel Valamitit 
a közös tulajdonból 

171  /  10.000  hányad 

. 28./  Atenkormány2at tulajdonába kerül  a  terveken  28./  számmal je-
lölt,  a  természetben  a.  "  II:  emelet  25.  sz." alatti  
I  äzoba, konyha. - 
helyiségekből  4116  öröklakás  25  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból - • - 

160.  fle.000.hányad. 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  2e./  számmal  jä 
lölt, a természetben a " II.  Omelet 26.  Bt." alatti.  
1  szoba, konyha 
helyiségekből illd öröklakás  25 am  alapterülettel Valamint 
a közös tUlajdonból 

162-/ 10.000  hányad 

30./  Az enkormánflat tulajdonába kerül a terveken  30./  SzáMnal jcs -
lölt, a természetben a " /I. emelét  27.  sz." alatti  
1  szeba, konyha * 
helyiségekből álld öröklakás  24  nm  alapterülettel valamint 
a.kezös tulajdonból  

158  /  10.000  hányat 

Az önkormányzat tulajdonába ken» a terveken  31./  számmal 
lölt; a természetben a " III 'emelet  28.  sz." alatti  
2  szoba, előszoba, konyha, kamra, gardrob,  we,  fürdő • 
helyiségekből älld öröklakás ao  nm  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból 

10:000'hényad 





A  társasház bejárata A  társasház utcai homlokzata 

i086 Budapest  Lujza  utcá I/B. 2. mete 27. lalcis Hrsz.: 35360/0/A/30 

A  társasház kapualja és udvara 

2018.  október  30. 



Szoba Konyha, mosogató 

2018.  október  30. 

1086 Budapest,  Lujza utca  113. 2.  emelet  27.  lakás I Irsz.: 35360/0"AR0 

Társashitz lépcsöhliza  (Ss  vizsgált ingatlan bejárata 

Hejaz-at,  konyha 

443 
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1086 Budapest,  Lujza utca  1/B. 2.  emelet  27.  lakás Hrsz.:  35360/0/M0 

Szoba, cserépkályha 

elektromos kályha Ablak 

Elektromos vízmelegítő 

2018.  október  30. 

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

H-1139 Budapest, Wei at 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: procertveantton.h4 

GRIFTON • 
irraelt ingadary Bp..1111. ker.. LOEtfra wca.5.Jbldnint 10. (Hrsz. 35357/0/A/13) Property 

1 

INGATL»WORGALMI S LEMiNY 

a  Budapest  VIII ker., Lujza utca  5  szám (brsz.  35357/0/A/13  ) alatti, 
önkormányzati tulajdonú földszint 10 számú lakils forgalmi értékétől 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  november  01. 



Az értékelt ingatlan megnevezése  : lakás. 

: VIII. Ker. Önkormányzat 
:nincs 
: forgalcnnképes.. 

Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító alapú  denies  • 
:2018.  november  01. ,  

cP\ 

it' tacit  irigallon:  Hp..  1i;e:‘, Lisj  ;ice; •ia.  Misi::1535iiö/A/13;  

• .  2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

GRIFTON 
Property 

MEGBÍZÓ 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  

MEGBÍZÁS TARGYA 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város. kerület. városrész) • 
Utca, házszárn, emelet, ajtó 
Hrsz. 

:  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-neVed 
: Lujza utca  5.  Rildszint  10. 
:  35357/0/A/13 

TULAJDONVISZONYOK 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG tulajdonjog . .  

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FÖBEi SELLEMZÓI 

ÉRTÉKELÉS 

MEGALLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Budapest, 2018.  november  01. Kééztrette: 

2011M129: ;:. 
1-7713,-Vacti e5 

Or p °pony 

Ártólaártmffloatitt.2-41 
Ingathurflea1tRPffli6des145 

• névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest, Vic' út95. Tel.: +38(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: armedygpsufseedie 

" • 

• 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság ' 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság » 
E.snnei hányad . 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

:  lake. 
• földszint (udvari) 
: sillany, víz csatorna gáz 
: hagyományos. tégla. 
:  27 m2 
:3.5  m • 
:  179/10.000 
: komfortos 

756m2 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

:  328.519  -Ft/m2 
:  8.870.000,- Ft . 

=1:  Nyolemilianyolcszeaervenezerlariat  
2.000.000,- Ft 
azaz Ketamillidforint 

• : 7.100.000,-Ft . 
'azaz Hitittillió-ezyszdzezeiforint  

I  itestIatel Cendiaceiti Names bl. 

. 
Atectraint". 

114',2fH L . eiggir  
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• 3 • . 
INGATLANÉRTÉKEL6  ADATLAP. 

I.  A  SZAKÉRTÓI JELENTES TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongaidülkochisi Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utcti  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest,  Lujza utca  5. 
szám alatti,  35357/0/A/13  hrsz-ti, földszint  10.  számú lakás értékelésével. 

At  ingatlanértékeléa célja az ingatlan értékesítéséhez alargo/nit érték és likvidetciós érték ' 
megállaPihisa.• 

. . . . . . . 
2. Ä  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

.. • . • 
2.1. Ai  ertékelisi szahdlytatjogszahály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállaPítása.  A  vonatkozó a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizöttsága által kidolgozott- ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az ÁllóeSzköi Értékelők Európai Csoportja (TEO:WA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jéllegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk i  Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.!.)  PM  és az 
54/1997:  (VIII.!)  FM  sz. rerideleteket, továbbá a helyi Önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt.  Äz  alkalmazott Módszer  es  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 gyákorlatban haSinált eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
infonnációk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

Helyszíni szemle  h  időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2018.  október  30. 

2.4. Felhastmilt dokumentrimok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10.12.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest  Váci ül  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36  ( I)  270 90 87 E-mail:  raikergyflewn 
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4 .  ; 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingallatt-kvilviintarkisi adatok 

Télepülés :  Budapest,  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Lujza utca  5.  földszint  10. 
Helyrajzi szám :  35357/0/A/13  • 
Megnevezése lakás 
Terület t  27 m2 • 
Tulajdonos (ok) : VIII. Ker. Önkormányzat tulajdoni hányad 
Széljegyek : 
Terhek 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében. Magdolna negyed elnevezésű 
várösrészben; a Lujza utcában, a Magdolna utca és a Teleki  ter  közötti szakaszán található. 
Környezetében régebbi is újabb építésű, társashetts és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten is a pintében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A 
társasház is  ü  értékelt ingatlan is közműves. Tömegkö.lekedéssel a környéken közlekedő 
trolibuszokkal: autóbuszokkal és villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben 
a Magdolna utca felől közelíthető meg, 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : !930-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : sávalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet. közepes állapotú 
födémszerkezet• : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet. közepes állapotú 
tetöszerkezet : nyeregtető, állapota nem ismert 
héjazat : cserépfedés, állapota nem istnen 
külső felületképzés: köporos vakolat, gyenge állapotú 

Értékelt  Madan  
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó is ablak, gyenge állapotúak 
belső nyílászárók : - 
padozin, burkolát : beton, járólapokkal, meilachival, parkettával burkolt, rossz 

állapotban 
belső felületképzés: vakolt. festett, csempézett falak. rossz állapotúak 
gépészet. hőleadók: gázkonvektor, villanybojler 



H-I  139 Budapest, Wei út 95 Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pingetegetjaashu 
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GRIFTON 
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Az ingatlant magába foglaló lakóépüldt • 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince t  földszint t  3  emelet . kialakftässal. Az értékelt ingatlan a Magdolna 
utca  es ä  Teleki tér között lévő.  társasház földszinfién található, •a társasház udvaráról 
Mandan  megközelíthető. Villány,  viz,  csatorna.  wiz  közművel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan •elöszobekonyhára, konyhából nyilá leválasztott fürdő+were, és  1 
Szobára osztott. Melyek belmagassága  3,5  m, • 
A  faszerkezetii• .bejárati • ajtó és ablak, • peage állapotúak.  A  padózat beton, a 

' konyha+elöszobában •és a,. ftIrdő+wc-bén járólapokkal és • Metlachival, a szobában 
parkéttával burkolt, rössz állapotúak.  A  falak. .vakoltak. festettek, csempézettek a 
konylrelőszobában vakoltak, festettek a szobában, rossz állapotnak. 

• A  falakon.  vizésedéa, ás salétromosodás jelei lathatóak. •  A  használati meleg vizet 
• .. villanybojler adja.  A  fűtést gáz konvektor bizt.  ositja. - 

••• Az ingatlan a szemle Során  tires • • 
Az ingatlan összességében rossz Műszaki állapotban van. 

.• . • . 
. . . . . • • 

3.4.  Alapterdieti adatok 

A  vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

Helyiseg-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete,  m
2 

Ingailen helyhégei 

 

Előszot«,  Konyha 9,16 

Szoba 18,05 

összesen . 27,21 

Alaprajz smrinti,helysiMen ellendrzött terület  (m2) 27,21 

j  Túlajdoni lap szerinti terület  (m2) 27,00 

Az értékmeghatirózás sorén figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  27,0 m2. 
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4- tit/A meghatározits H 6  . 
44f.0ľ2a0m1 érték nwgltatározása Piaci össtehasagiltd  mó  Islerrel  . . . 

:  Ai;  diamegliatk.ír  °zits  sor  'in  a Itudapest VIII kerülct terideté a levö; hagyonlänyosszerkezetii épületben találllatá. lakások.eltnált egy évben 
- • 

megvalósult adásviteli adatait vettük fi elembe.. - -  7:••••  • ::: • :. " • .- . 

Megnevezes 
• . 

. .. . 

, . . 
• 

Az értekelemni • 
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At  ingatlan funkciúja ' : ••• • ' •Ijkas 
•l• elepüles 
Una,  Inizszám 

pilleten bclüli clhelyczkedist - ••• . 

Ingadzu haSznog ii.lisitCrülce..  .: : • 
Komfonfokozata 

Épités  eve 
Szerkezet, állapot 

Eladisi  är  Ft-ban 

. Eladás ideie , 
.... .. 

. összehneonlit6 adat fatiráza - 

Bp.,  V1.1l. ker. 
. Lupa utea  5. 

Iükiszint 
27 

komfortos 

1930 . 

Tégla, rossz  all' • • 

- • • . -' :' . 

 

Iúus 

tip.,  V Ili  !jell. ." 
• OatatO  „ea  " 

2.  andet - • . . 
59 

.  !Luminous 

' t929. 
.rettlä; atkoss  ill. 

19 400 000  - .-. 

.Atlittbázei 

I.nkpt 

7...: bp.; i.-111.  lei. 
:: " • llobozi  tin., . 

.. 1 ‚„„,1"• 

. komfintos 

• ' 1930 . i 

lég)", kintpcs  ME 
. 18 -too  nos ..- 

Adatbizis.  - 

.. .. . 
takát•-:-:.•• 

lip., V10:  kce•••••:: 

Kálvina ti;.i... 

2. „ode' 

konifortos • 

• tee>, j6 all. 
26 000000 

20173 ' 
Adatbizis 

- • • laltás- " 

...- Bp., v  Ill lice. 

• Luita HICa 

2. eaglet  . • 
55 • 

koittfortin• • . .. . • • • . 
• 1918 

'•  iä,  telinitott álL 

.:24400000. 

Adátbázis 

lakás' 
llp., ‚III.  Set. 

NM:Wahl:1p VICIt 

1 .  emelet . 
SO 

komfornirs 

- • 1921 

- tégla, felútitott  a11.• 
22 100 (100 

2018 

AdatIsizis . . .. : 
• . • -  Nilsson  klititkitiiriegnah.  .• • . ....L. 328814  ' • .'. • .• 389583 - - - .'.. .400 250, - , 443 838 . 442000 

. I .:- ••• Kc:rtekcilai uhryte.61c- '..• • . '. : • ' • -. . ... . . 
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ingatlan  "‚rot' (2).. 
. Itasznitlhaten.ig  (3) 

k4510171velc, kombnuisság  (4) . 
tnüszalci illapot  (5) . 

ingatlatt elhelyezkedése épületen belül  (6) 
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• 5% 

av. 
.10% 

-10% 
-5% 

lobb 

• unzip-ILI. 
ha  StIllk.). 
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jobb  . 
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••18%.,.., 
'-10%.  . 

-5% 

A  piaci korrekció mértéke-összesen 

 

45% . 45% -15% -20% -25% 

Iforrigtilt fajlagos eladási ärak (Ft/m  2
)

 

 

279 492 '  331 146 345 313 354 909 331  SOO 

A  figy  etc robe  veusellyszfatok I 100% 

 

10% 20% 20% 200/o 20% 

azaz Nyolemillió-nyolcszázitetvenezer forint 

Korrigált súlyozon átlag eladási  är  (Ft/m2) 328 472 

   

Azingstlan becsült  pied  forgal  nil  értéke 8 870 000 

 

Az iagatlan becsült II kvidácIós értéke 7 100 000 

 

azaz Hétmillió-százezer forint 



8.870.000  Ft-ban, 
117..2Z 

;sty  olcmilliii-nyoleszázhetvenezer forintban 

határoztuk 
. • 

. kfÖrgaltni érték tehermentes ingatlanra vonaikozik; és ÁFA:t nem tartalmaz' 

2018'.  nolieinbér -;• tiriftOn riceity lett. 
1  d  a  *71 "ad  tri - 

,q.: 438664.'  •  

. Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

: H 1139 Budapest,  .kiút  95..  lat.:  +36 (1) i70 90 86 Fax: +36 (1) p0 90 87  E-mall:  gmeatalifigala 

. , • 
'biukelt ingot/ms lip Jill ke, Lup.o Wei 5 iäldsdat la Ifierr:;353:57,11M/13j: 

GRIFTON 
Property 

4.2 4  tárni inn:Aiwa jutó lehlterii  let  értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekertekct a piaci adatok alapján állapítottuk meg» 
Tekknaeyste(m2) 736 

 

Eszme: hinvatlok a torsa.shüzhan  Musa ': 10000 
Altieleire ituó eszezi hányad 

 

Ablate  jut() gelekhátned  (nth 

 

itt;agos. fail:tees eleger.a.  Mira') 150  ftr,0 

Áz  ingatlanhoz tartozó telekhayad' 
eszatei értéke kerekitve  (n) (albetétre : 
ji06 telekhanyed  x Wipe  tetekirték) : 2 000 000 . azaz KetamIlliti forint 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállaoltasa  

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésie vorititközóan az a Véleményünk, hogy 
megfelelő s.iámú adat  MU  tendelkezésilnIcri ahhoz, hogy  at  e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónaktekinthessük • ' 

Az ismertetett módszerrel Ó feltétellel  It 1086 Budapest,  Lujza utca  5.  szám 
(35$57/0/A/13  hrsz) ilatti földszint  10.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 



• UI  t39 Bodapist, sad út 95: Tel.: +36(1) 210 90 86 Fax +36 (1) 270 90 87 E-mail: atorat@grigon,hu 

GRIFTON 
Értékeli  revile; &dime kér.  Im  area Property, 

. - 
Speciális feřtéteřezések, korlátözatök •  '1 -

. . , 

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

Az értékelő kijelenti,  ho, äz  értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem filikedik; az • általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a Megbfiltsi díj nagyságával. 

Ai  értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján-  készítettük el.  A  Megbizó az általa szolgáltatött és  ä2  értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét is valódiságát szavatolja. • ' 

Így a• Megbízó: •• által rendelkezésünkre bocsátott iratok,. egyéb • dokumentumok 
tanulmänyozásán•Htúltnenően.. jogi tertnéSzétű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

• érvényessége. sib.),.inetn.-  folytattunk.. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
. korlátozásáról a túltijdoni• lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudemáaunk,  de  ezért 

felelősséget nem vállalunk. 
. • 

• A  rendelkezésünkre báciátott adatok  es.  információk, melyeket ita értékelés során 
felhasználtunk; tudomásunk szerint • helytállóak ás pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt • módunkban elvégeini• ezért felelősségünk e vonatkozásban 
kárlatozottnak tekintendö.  A  szakvéleményheíesätölt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlän beMutatását•szolgálják. 

• Megbízó tudornásul veszi,  Mfr./  az értékelő az értékelést szemrevételezés  es  a Megbízó 
adatszolgáltarisai alapján. készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényeiökért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti tälajfelsiín alatti stb. Problémák). • • 

inghtlaima 6ifélett felénítrhények értéke Magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatalutszükeida felszerelések gépészeti berendezések értékét.  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhtd kapesolódó telepített Vigy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékeléa itl8Pontjá  2018.  november. ht5.-/a: közgazdasági jogi feltételek  Es  piaci 
viszonyoktelőre ken* Pontossággal nenfprognektizáiható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a azikértői vélemény forgalnii 'értékre Vonatkozó megällapításait, ezért 
az értékelés.  rördulőtiapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felÓlvi±sálatä indokolt. 

• . . 
Az álialimk:rneghatározott értek a fentiekben vázolt feltételeken alapul. és a Megbízó  anal 
megjelölt.délril történő felhasználásban érvényes. . 



*St> 

GRIFTON 
Property iludopest, ľ111 ter.  tuj.7i utca M  

: e . • 

Tulajdoni lap 
Társashazi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek . 

Térkép 

39 Budapest.  Váci  út95. Tel.: +36 (I) 270  VO  86 Fax: +35 (1) 270 90 87 E-mail: proomtvegrifton  hu 
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Nero tittles  tulajdoni  lap 

UI  

Nem hiteles tulajdoni lap 
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A./  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

Telek  (756  Cri:)  területc, azon lév6 udvar  175,75  & terburkolattal 

, . 
föás válaszfalak. kemériyik; kivälttik, 

Födéinek, kebens5 födémek burkOlat nélkül, zireRidem burkolattal együtt. 

•Az éPület teiöiiirkezéte, lécezéssél, liejazattal, i bádogos sierkezatel  es  szerel-

 

vényekl<C1 ..:,; 

4-6 

TARSASHAZ  A  LAPÍTÓ OKIRAT 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

Ä  litili1P-ES;ti:OVAROS JÓZSEFVÁROSI ONKORMÁNVZAT  (Bp.,  VIII. 13atnás  u. 
.•:•:  61:67.S; it VIII  786.  tulajdoni lapon  35357.  brit alatt felvett, termeszeiben á 

.r 

: . . . 
VIII.,  Lulea u. 5.  sz. alatt,  756  rn2 tiiiiletü  Budapest  Főváros JirtselVárosi 

oulaittnányzat Itilajdonában  alto  házingadant  ii 1993:  évi LXXVIlliVés módositására 
' kiadott  1994.  évi XVII. törvényben a hitték test** Kittisltóti vekti jog alapján 

S ii. A . z. z Á 
alapitja: 

. • . 
A  tirsäshái öröklakásai a jelen alapító okirat réndelkezéáeinek niegfelejöen, mint 
öröklálcasök,  es rein  lakás céljára szolgáló he!yiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
iplüleueszek, biren&zéseké felszerelisek közös hisználatinalt ájogával a  via  
személyi tulaklonába kerülnek  vial, how  a mindenkori tuiajdoriostársak egymás közötti 
jogviszonyit az  1977  évé  11: nit  rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzik.: 

U. 

KÖZÖRÉS.  faitiej TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGHATÁROZÁS,'  



A  JözsEv—Agési áNkoitAkintiiit-bt'ineti a terveken 5,'számmal jelölt  (et. 
I. ajtöszámu. szoba; kihnylm helyiségekből álló őröldakas  24,82 m2 (25 m2) 
alaptérdiettel. a hozzá tariozai  Mies  fidajdonhan  ley()  részekből  164/10000. 
hanyadtész. . .• 

A  jóZSEFVAROSI ÖNKORMANYZAT-ot illeti a Ierveken  6.  számrnal jelöll fin. . . 
lja.• ajiosiitnitt, szohn helyiségekből álló öZőklakis  19,71 m2 (20 M2)  alapterülettel, 
a hóna tanozó közös tulajdonban lévő resiekből  130/10000  hanyadrési.  

73 A  jóZSEFVARÖSI CINKORMAN'Ynt-tit illéti a terveken  7. mammal  jelölt  fit 4. 
• aftöszámu szobi, koriyht, közlekedő, Mrdő, helyiségekből álló öröklakás  38,13 m.2  ‘. 

(38 m2)  alapterülettel, a hozzi tartozó közös tulajdonban lévő részekből  252/10000. 
• hányadrész.: . • • 

8.1.  ÁlósiSEPVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot iliesia eiveken  8.  számmal jelöli  (sat. 
• 5.  'a)tásiainti;  Make,  konyha helyiségekből álló öröklakás  26,19 m2 (26 m2)  • 

Wei  tiutozó közttis tulajdonbanleVő 'res•zekből  173/10000 
hátiYadreta.-:••:‘,.. , 

• 97..  kl(tgÉitAköti ONKORMAINNZÁ/Vdt theitalreh  9:  azitrrunal jelölt fszt. 
••••••• ' 6.•ajtásbinak'iiebMtélszoba, konyha; ttIrdötzeibit tielOarigikből älló äröklaiuks  33,58 

' itt2  (36 Si)  álapterülettel, a hozzá tatte4.6 köiös tulájdánban IS6részekből 
• 235/10000  banyan:so . . . • • •-• • • • • . . • . ••••• .•• •.• . . „ . . 

• • ••••. 

• 10./ Ä  ióZsev-Äkäsr itiiikeri  10.  SiaiMitallelőlt 
• 7.  ajniihritii,- tehba, konyha helyiségekből álló öröfdakää  27,93  tte  (28 m2) 

aliptkülettek a hözzá tarrozo közös tulajdönhan lévő részekből  185/10000 
hányaditaz. . • . . • 

'11./ A  JÓZSEFVÁROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken  11.  számmal jelölt  fat. 
• 8.  ajtoszámii,siotte, félszoba, konyha, kamra. Rirdőszoba, közlekedö helyiségekből 

all()  Iörüldaliala  .37,9.8m2 (38m2)  alapterülettel. a hozzá tanozó közös tulajdonban lévő 
eritekből  251/10000  hányadrész. • . • • . . 

122/  Äi&ÉÉvÁRo§i tiOEÍN-KoRmA1tÄt-61 illeti a tervéken  12.  Maim:mil jelölt fut. 
. 9.  ajtonatiM,  MAW,  konyha,  WC  helyiségekből álló öröklakii  28,16 m2 (28 m2) 

alapterületteLa hozzá tártOzá közös tutajdohban  (Iva  részekből  186/10000.. 
hanyadrész. 

. . • . • 

. , •• • . 
lit A  it58EFVARbSt ÖNKSLMÁNYiNt-otflleti a terveken 13.szánunal jelölt hzt. 

.  10.  ajtötztimii. szoba, konyha helyiségekből älló öröklakás  27.21 m2 (27 m2) 
••••• alaPterülőttek hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  180/10000 

• hányadtésO•  • ' • . 
• 

14./ A  ltiztl%ÄttO§ÍÖNKÖRNIÁNYZAT-ot illeti a tentken  14.  számmal jelölt  Lem. 
L ajtosaiontz.  2  imiba, könyhá, kanira, llirdőszoba, közlekedő.  WC.  előszoba 

" helyiségekből  alit"  örök/akis  85;39 m2(85 M2)  alapterülettel. a hozzá tartozó közös 
tulajdonban levő részekből  365/10000  háriyadrész 
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1086 Budapest,  Lujza utca S. földszint  10.  lakás fIrsz.:  35357/0/A/13 

Környezet, utca 

A  társasház utcai homlokzata A  társasház bejárata 

A  társasház kapualja  es  udvara 

2018.  október  30. 



1086 Budapest,  Lujza utca  5.  földszint  10.  lakás Hrn.:  35357/0/A/13 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

Konyha, vizes, penészes fal 

Fürdet+wc 

2018.  október  30. 



1086 Budapest,  Lujza utca földszint  10.  lakás 35357/0/A./13. 

izes, salétromos sioba 

Vizes, salétromos fal és parketta Salétromos fal a konyhában 

2018.  okiáber  30. 



1086 Budapest,  Lujza utca  5.  földszint  10.  lakás Hrsz.:  35357/0/A/13 

Vízára Villanybojler 

2018.  október  30. 
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F3utidpet,  VIII.  Kur.  I  ujza  utca  5. 



ingatlan:  Op.. VIII.  inC Soros; ter 2. 3. 'emelet 12. laktIt f7kn 34599/06423) 

GRIFTON 
Property 

INCATLANFORGALM1 SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker.,  Baron Mr 2.  szám (hrsz.  34599/0/4/23)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  3.  emelet  17.  nimú lakás forgalmi értékéről 

. , . 

OE; 

H-1139 Budapest, Wei du 95. Tel.: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36(l) 270 90 87  E-mell:  gezzgaytigrepashu 

Készítette Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példány  ban 

Budapest, 2018.  november  01. 



Az értékelt ingatlan megnevezése : lakás 

Település  (wires,  kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

:  Budapest,  VIII. ker. Népszínház-negyed 
Baross  ter 2.3.  emelet  17. 

:  34599/0/A/23 

: VIII. KER. Önkormányzat 
:nincs 
: forgalomképes 

Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

tevitNyEsstic, : fordulónaptól számított  180  nap  

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

: lakás 
: emelet (udvari) 
: villany,  viz,  csatorna 
: hagyományos, tégla 
:22 m2 
:  3,8  m 
:119/10.000 
: komfort nélküli 
:  738 m2 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító alapú elemzés 
:2018.  november  01. 

Budapest, 2018.  november  01. Készítette: 

:461.364,-Ft/m2 
:  10.150.000,- Ft 
etas  Tizmilhó-százötvenezer farina' 

:  1.700.000,- Ft 
azaz Egymillió kétszázezer forint 

20.000,-Ft 
azaz Nyolcmillió-százhúszezer forint 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvithiciós értéke 

islékelt ingatlan:  Bp.,  VIII.  kn.,  liaross tér  2. 3.  emelet  17.  lakás 34599/0/4/23)  • 

2 . 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓADAI'LAP 

"AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉICERÖL 

GRIFTON 
Property 

MEGBÍZÁS TÁRGYA : 

AZ  INGATLAN CÍME És AZONOSÍTÁSA 

TULAJDONVISZONYOK 

AZ  INGATLAN  RUB JELLEMZ451 

ÉRTÉKELÉS 

. MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Gn  n Property  Kft. 
139 8  apeet_MAce út-eas 
d  'Wärii.'2Z$79026:2-4i"—

.459318664 
Ingatlanforgalmi értékbecslö 
névjegyzék szám:  03451/2002 

F1-1139 Budapest,  Váci át  9$.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-maii: prestty(Oculf((mitu 
• 

2018 NOV 29. 16.140••• x. Can Necils...4•00.% .71 
A beabil tretkei 

Ices:isms 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.— Vagyongazdálkodisi Igazgatóság 



I. 

2.3.  Helyszíni szemle is időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10. 12.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest, Wei el 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: gintap_anfunlyi 

:  2018.  október  30. 

' tr. Weis  ingot/an:  Bp.,  VIII  kn.,  Baron it,. 2. 3.  emelet ialtds*nti:  34599/0/A/23)  • 
3 

114.1GATLANÉRTÉKEL6 ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.4 a  1087 Budapest,  Baross tér  2. 
szám alatti,  34599/0/A/23  hrsz-ú,  3.  emelet  17.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés  !await  

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása. •  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.!.)  PM  és az 
54/1997.  (VI11.1)  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 is 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 
éttékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. 
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3. AZ  INCATLÄN ISMERTETÉSE 

• 3.1.  Ingadatt-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Baross tér  2.3.  emeret  17. 
:  34599/0M/23 
:lakás 
:22 m2 
: VIII. Ker. önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: 

3.2.  Az Ingatlan elhelyezkedése, általános  !dam 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Népszínház negyed elnevezésű 
városrészben, a Fiumei  tit  és a Rákóczi út sarkán, a Baross téren lévő társasház emeletén 
találhat& Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal.  A  társasház közművesített, az értékelt ingatlanban gáz kivételével minden 
közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villarnosoklcal, 
autóbuszokkal, trolikkal, valamint metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben 
a Rákóczi  tit  felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

: 1900-as évek eleje 
:társasház 
: hagyományos, tégla 
: tégla sávalap 
: valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: acélgerendás födém, átlagos állapotú 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: félnyeregtet& átlagos állapotú 
: cserépfedés, átlagos állapotú 

külső felületképzés: köporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, rossz állapotúak 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, methlaehi, parketta burkolat, gyenge állapotban ' 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, falak, rossz állapotúak 
gépészet, hőleadók: - 

etik 
H-I  139 Budapest, Wei lit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Paz: +36 (1) 270 90 87 1-malk prooertveeiRon.hu • 
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Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az  I900-as  években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakftässal. Az értékelt ingatlan a Fiumei  tit  és a 
Rákóczi út sarkán, a Baross téren lévő társasház emeletén helyezkedik el.  A  társasház 
RIggőfolyostlijáról önállóan megközelíthető. Gáz kivételével minden közmüvel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan I szobiból  6,11,  melyből  u  udvar felőli oldalon faszerkezetű leválasztás 
készült.  A  bejárat melletti falon felszerelt mosogató van. Az ingatlan belmagassága  3,8  m. 
A  vizsgált ingatlanban thrdőszoba, wc nincs. 
A  faszerkezetii bejárati ajtó és ablak, rossz állapotúak.  A  padozat beton, járólap és parketta 
burkolatú, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, csempézettek rossz állapotúak. 
Höleadót és gépészeti berendezést nem találtunk. 
Az ingatlant a szemle  scrim  üres  voll 
Az ingatlan összességében rossz mils7aki állapotban van. 

3.4.  Atapterdled adatok  

A  vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m
: 

Ingatlan hebtégel 

  

Szoba ' 2132. • 
összesen • 2132 
Alapraizszerinti, belyszinen ellenómütt terület  (m2) ... 2142  . 
tulajdoni lap artrinti terület (rn') • 22,00 

Az értékmeghatározás során fieelembe vett hasznos alapterület Összesen:  22,0 m2. 
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4.  Érték meghatározás 6 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása piaci Összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest Val.  kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük fIgyelembe. 

Me nevezés Az értékeleada3 összehasonlító adatok jellemzői 
ingallan jelkmz8i 

1 2 3 4 5 
Az ingatlan funkciója Lakás lakás. 

 

Lakás lain  Lakás 
Bp.,  VIII. ker. . Település Bp,  VIE l'». . ‚8?,  VIII- ket . Bp, yin.  ker. • Bp.,  VIII. ker. Bp., VIE  kt' 

Utca,  lineman, Baron ter 2. Bévcrécla utca • . fraucami írt Kiss József utca Népszínház utca II  Janos  Pál pápa tér 
Rildnint Épületen belüli effielyezkedis emeled 

 

. •eldnier földszint felldszint . fuldszint 
Ingatlan hasznus összterülete 22 29 . 55 49 61 25  . 
Komfortfokozata komfort nélküli kornfortos locate°, :.. .. . komforeos komforms komfortos 
Építés éve 1900-as évek 1897 . 1923 1918 1915 1916 
Szerkezet, állapot Tégla,  fosse ill. tégla,  Wirt-apes  állapot teals, its  illapot teals,  kozapes  ill. tégla, jó  ill tégla„ felújított  ill. 
Cladási V Ft-ban 

 

14 900 003 • 25 800 000 23 500 000 . 28 700 000 16 000 000 
Eladásideje 

  

.  2018 

 

2018 • 2018 
Összehasonlító a.  alai Sean  

 

. 

. 2018 

Adatbázis Adatbázis Adabizia . Adatbázis Adatbázis 

Pentagon  kinálati  är  (Ft/m4 513 793 . 469 091 • 479 592  . 470 492 640 000 

Korrekciós tényezők Százalékos kocrekció . Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 
elhclyezkedés  (1) basosló• 0% hasonló 0% ' hatonló 0%  ' basooló • 0% hasonló OW 

ingaulan  merest (2) • * • O .OEk nagyobb . SVs. .  owe  . 5% ' nagyobb 10% hasonló .0% 
haiználhatóság  (3) . .bn1aso6- ' 0%.. hasonló ' . 0%. hasonló . 0%  .: ' basonló 0% • hason% 0% 

közmüvek, komfortossäg  (4) 
müszaki állapot  (5). 

          

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 594,...... . hasnaló 0% rosszabb 5% 

A  piaci korrekció mértéke Összesen -10%  . ' - ' 
. 

44 

 

-1.5% 

  

... . 

  

. 
Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m 2 ) 462 414 422182- 455 612 - - : 423443 544 000;  - 

A  figyelembe van sólyszámok 100% • 20% 20% 20% . 20% zw. 

  

Korrigált súlyozott átlag eladási  air  (Ft/m2) I 461 530 

 

azaz Tizm11116-százötyenezerforint Az incall  an  becsült piaci forgalmi értéke 10 150 000 

Azingatlan becsült likvidecies értéke _ 8 120 000 azaz Nyolcmillló-sztizhúszezerforint 
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A  piaci összehasonlitáson alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  tint  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel  es  feltétellel a  1087 Budapest,  Baross tér  2.  szám 
(34599/014/23  hisz) alatti  3.  emelet  17.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

10.150.000  Ft-ban, 
azaz 

Tízmillió-százötvenezer forintban 

7 
4.24  tárni ingatlanra jutó földterület értékének szándtása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk  me &. 
Te4eknansig (mi)  738 . 

 

Eszmei hényadok  i  farsasházban összesen 10000 
Albetétre jutó eszmei hányad . 119 

Albetétre jut6 telekbanyad (ma 9 

Átkrgos, fajtagos felekirték (Ft/m2) . 190 600 

Azingaflanboxiartoz6 telekkanyad 
mine  értéke kerekítve  (Ft)  (albetétre 
ju16 telekhányad  x  fajlagos telekétek) 

. 

1 700 000 aZa.: Egyndilkihétszdzezer farin'  

4.4  OE4 tárni ingatlan forgalmi értékének megállaoitasa 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018.  november  01. 

H-1139 Budapest, Vac( tut 95. Tel.: +36(1) 270 g086 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pronertvaarnon.hg 

Gät«Property  KR. 
1139 ell t. éCi  tit 95--  . Adószám:  220-9 -41 
To 

Ingatlanforgalmi értékbecslö 
névjegyzék szám:  03451/2002 

I 
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5.  Speciális feltételezések, korhitozások 

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés 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.  november hó, a közgazdasági, jogi feltételek is piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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Város I Rft. Lakesendegenita Dekzunentdcitie  Renderer Jdzseybdroel Önkormányzat 

Társasháztulgidont alapító okirat 

Budapest. VIII. ker.  Baross  ter 2. 

I. Általános rendelkezések 

Józservárosi Vagyonkezek5 KFT.  (1084. Bp.  VIIIker. Őr  u.  8.sz.), mint az Ingatlan kezelője az 
ingatlannyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.  127.  számú tulajdore lapon,  34599.  hrsz- alatt szerepló, 
természetben  Budapest,  VIII. ker., Baross  ter 2.  Szám Matti és a helyi önkorményzat kizárólagos tulajdonát 
képező házingatIant, amelyet a helyi Önkormányzat képvlselatestülete határozatával elidegenítésre kijelölt • a 
1993.  &I  1..)08/111.  sz.  It es  III. azt módosító  1994.  évi XVII. sz_  It. Es  a  4/1995 (IL 28.)  önkormányzati rendélet 
alapán a jelen alapító okkatban, továbbá az  1977. Mil 11.  sz. tvr.-ben  es  a mellékelt alaprajzokban 
foglaltaknak megfelelőien társasházzá alakítja M. 

A  társasház  Mon.  tulajdonú Ingatlanal a közös tulajdonba utalt Ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulaidoni illetóséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vetell szerzódesek létrejöttelg Önkormányzati 
tulajdonban maradnak 

H. A  közös és külön tulajdon 
az Ingatlanrészek elhaterolesa  es  meghablrorása, 

valamint egyes külön tulajdonú Ingatlanokra nézve elövästulttsljog megállapitása 

A.  Közös tulajdonú Isigarlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak 
a mellékelt terveken feltüntetett  es  a műszaki lefitsban körülfrt 

738.00m2 Telek 

IL Alap-  es  felmenőfalak. kémények; 

Pince, közbenső is zarofödiern; 

IV. Tetőszerkezet tetóhejjalessal; 

V. Hámlolczat; 

VI. Tetőn kívüli szerkezetek, felszerelések; ' 

VII. Elektromos fővezeték a külön tulajdon leágazó vezetékélg; 

VIII. Víz- csatorna vezeték a külön tulajdon leágazó vezetékelg; 

IX. Gázvezeték a külön tulajdon fogyasztásmérőig; 



Város IMNt. Lakiselidegentast DokantenticieSs Rendszer Jőzsereirosi önkormányzat 

" 
18.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terveken  18.  számmal Jelölt.  Budapest V111.  ker. 

127/18  számú tulajdoni lapon  34599/N18  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Baross tar  2.  111.em.  12.  sz. akin!  3  szobás.  96 .m2  alapterületil öröklaklis a hozzá tartozó 
mellékhetylségekkel  es  a  keens  tulajdonból  520/101300  hányad. 

. • 
19.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot  Matta  tetveken  19.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

127/19  számú tulajdoni lapon  34599/A/19  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
MUMS  tér  2. Rem. 13.  sz. alatti  1  szobás,  32 m2  alapterületű öröklakás a howá tartozó 
mellékhelytségekkei  as  a közös tulajdonba  174/10000  hányad. 

20.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Weti a terveken  20.  számmal 'dal,  Budapest  VIII. ker. 
• 12720  main(' tulajdonl lapon  34599/A20  hra alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Baron ter 2. Wan. 14.  sz. alatti  2  szobás,  43 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
. mellékhelyiségekkel  as  a közös tulajdonból  233/10000  hányad. 

2f /A  Budapest  Festäros 'Meseta:test önkormányzatot illeti a terveken  21.  szammal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
. . 

127/21  számú tulajdoni lapon  34599/N21  hrsz. alatt febtett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Baross  ter 2. kern. 15.  sz. alatt)  1  szobás,  40 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
meltékhefyiségeldtel és a közös tulajdonba  217/10000  hanyad. 

22.A Budapest  Főváros JózseAárosi önkormányzatot  Matt  a terveken  22.  számmal jelölt.  Budapest  VIII. ker. 
127/22 sigma  tulajdoni lapon  34599/N22  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Baross  it 2. Kern. 16.•  sz.  Sant 1/2  szobás;  10 in'  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellekhelyiségelckei  Es  a kakis tulajdonba  54/10000  hányad. 

\.! . • • 
23.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot  Matt  a terveken  23.  számmal  Mat Budapest V111.  ker. 

127/23  számú tulajdoni lapon  34599/A/23  hrsz.  Seat  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker. 
Baross  ter 2.  IH.em.  17. sr.  alatti •  1  szobás,  22  ma alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
mellékhelyiséggel is a közös tulajdonböl  119/10000  hányad. 

• 
24.A Budapest  FYN/1ms JätservArnsi Önkormányzatot illeti a terveken  24.  számmal Jelölt, 13urlanest Vill.  km,.  • 
• . i7f24  Startle  tulajcioni lapon  34599/N24  Hrn. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. . 

Eiaross  ter 2. !Item. 18.  sz. alatti I szobás,  21 m2  alapterületű öröklakás a hozzá.  'tat) • 
rnillékhelylsággel ás a közös tulajdonból  114/10000 hat earl. 

26.  ABudest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Matt  a terveken  25.  számmal  Mat, Budapest  VIII. ker. 
127 azárn0 tulajdoni lapon  34599/0/25  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker. 
Baron it 2. Item. 19.  ra. alatti  3  szobás,  113 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 

• mellechelytségekkel  Es  a közös tulajdonból  613/10000  hányad. 

26.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot IllS a terveken  26.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
127/26  mama tulajdoni lapon  34599/A/26  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. 
Baross téru.  2. Men. 20.  sz.  Saul 1  szobás,  20 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  109/10000  hányad. 

• 40° 0'4000°  

III. Az Ingatlannyilväntartásra vonatkozó rendelkeztek 

A  tulajdonostársak hozzájárulásukat adják ahhoz, hogy a társishaz megalakítását a Fadhlvital az 
ingatlannyitvántartasba bejegyezze. Ennek során tab/it 

-az alapító okirat II. fejezete  A.  pontjában foglaltaknak megfelelően I-XXH sorszám alatt felsorolt közös 
tulajdonú ingatlanrészeket egyesitve annak egészére vonatkozó tulajdont hányad e a társasházhoi 
tartozó külön tulajdon' ingatlanok száma megjelölésével. továbbá  at  Ingatlan egészet eddig 
meglileta, Illetőleg terhelő  talk'  szolgalmak, egyéb jogok  es  köteiezettségek, valam1nt tenyek 
átvezetesevel a társasház törzslapján, azaz a  127. =Amu  tulajdoni lapon  34599.  hrsz. alatt a 
társasházközösség külön tulajdonaként kerüljön bejegyzésre; 

-az alapító okirat II. fejezete  B.  pontjában felsorolt külön tulajdonú ingatlanolcat egy-egy önálló ingattankent 
ás annak kizárólagos tulajdonjogát  at  önkormányzat javára jegyezte be; 

-Metrriektelmi zóna mind épkkezés csak a hktatalos helysz(nrajzon felttintetett elókások alapján  !chat 

Budapest  VIII.  ker. Basen" 2. 4.01061 
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10S7 Budapest,  13aross tér  2. 3.  tinelvt  17.  II r.z.:  34599 \,2/, 

Környezet, utca 

A  társasház kapualja, lépcsőház 

2018.  október  30. 

Társasház utcai homlokzata A  tárSasház bejárata 



1087 Budapest,  Baross  ter t 3. omelet 17. Hrsz.: 34599/0/A/23 

Vizsgáit ingatlan bejárata Vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  október  30. 



2018.  október  30. 



Felszerelt mosogató, bejárat 

Villanyóra Ablak 

1087 Budapest, Bums ter 2. 3.  emelet  17. Hrsz.: 34599/0/4723 
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2018.  október  30. 
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József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adóst:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: 16K-134 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1. alb. 

szám alatti 

35672/0/A/1 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanról 

Budapest, 2018.  november 

Független  J  Megbízható I Értékmérő 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  november  5. 

2018  NOV  19. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszini szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2018.  október  31. 

:  180  nap 

: forgalomképes 
‚ö K%1-
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe  (titian  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  

.IGK-134 

: Corvin negyed 

:  1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1. alb. 

:  35672/0/A/1 

: egyéb helyiség 

: nincs hasznosítva 

: önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  56m2 

:  56  m' Fajlagos  m2  ár:  112 747  Ft/m2 

:  660m2 

:  534 10000 

: felújítandó 

: utcai pince 

: 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: 6 310 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 4 410 000 Ft 

azaz Négymillió-négyszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 5 360 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhatvanezer-  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  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I 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, 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  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÄNTARTÁS 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,  Nap utca  15.  pinceszint  1. alb. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 56,0 m2 

Helyrajzi száma: 35672/0/A/1 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Corvin negyed kerületrészében, a Kis Stáció utca  es  a  Prater  utca közötti 

részen fekszik, a Nap utcában.  A  környezetet századeleji épületek, és új építésű társasházak alkotják. Az 

egyirányú utca burkolata aszfaltozott, a parkolás a közterületen fizetős. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, a legnagyobb egyetemek, kulturális intézmények, 

népszerű szórakozóhelyek, parkok, bevásárló központok találhatók a környéken.  A  József körút közelsége miatt 

a tömegközlekedés is kiváló, ahonnan a belváros minden fontos pontja csupán karnyújtásnyira van. 

Tömegközlekedési eszközök:  

0  Villamos 

 

9  Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

D Vasút 

        

3.  oldal 
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4,2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  XX. század elején épült társasház utcafronton álló, zártsorúan beépített, mely pince + földszint +  2  emelet 

szintkialakítású. 

Az albetét az épülettel szemben állva, a bal oldalra található, mely egy fémszerkezetű harmonika ráccsal van 

ellátva.  A  pincehelyiségbe vezető lépcső szeméttel teli, a raktárhelyiség pedig építési törmelékkel, leszerelt belső 

nyílászárókkal, hullámpalával és különböző lomokkal teli. Több helyen a betonburkolat is sérült, feltört. 

Az ingatlanban  2  db vízóra látható, a villanyóra leszerelt állapotban, a biztosítékok szétszerelve. 

Az alaprajz annyiban  ter  el az eredetitől, hogy a hátsó raktár jobboldali részében egy wc-t alakítottak ki, mely két 

lépcsőfokkal feljebb került kiépítésre. 

Összességében átlagos fekvésű, teljes felújítást igénylő, jelenleg üres raktárhelyiség, 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség 

Belső terek felülete: vakolt feltiptandó 

Belső terek burkolata: beton felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: beton felujitarldó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: vakolt felújítandó 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati rács, fa szerkezetű ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,88  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,94  m normal 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű egyszárnyú ajtók katedrál üvegezéssel 

és tele  belted  ajtók 

felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany-csatorna-víz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: 2  db vízóra, villanyóra szétszerelve felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota Összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  pincehelyiség teljes felújítást igényel. 

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 is a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  ház ereszcsatornája kiépített, a héjazat megfelelő, egységes. Az eresz csatornarendszer vonalában 

mindenhonnan lepergett a vakolat, feltehetően az esővíz miatti ázás következtében.  A  homlokzati részen is 

látható vakolathullás, amely feltehetően a lábazati részen az elégtelen vízszigetelés miatt alakult ki. Az eresz 

alatti rész elkorhadt, ez valószínű az elöregedés miatt van. 

Albetét: 

Az albetétben a falak vizesek, felázottak, vakolat hullik mindenhonnan, melynek kialakulása a felszivárgó  viz 

elleni védelem, valamint a sávszigetelés hiányára vezethető vissza.  A  betonburkolat feltörésre került, a 

villanyvezetékek kitépve a falból, a villanyóra és a biztosítékok szét vannak szerelve. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat. Nettó Korrekció Hasznos 

raktár beton vakolt 30,98 m2 100% 30,98 m1 

raktár beton vakolt 22,50 m1 100% 22,50 m2 

wc beton vakolt 2,30 m2 100% 2,30 m2 

     

0,00 m2 

mérési korrekció 

  

0,22 m2 100% 0,22 m2 

Összesen:  

  

56,00 m2 

 

56,00 m2 

összesen, kerekitye: 

  

56m2_ 5G m' 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

43 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (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 CXII, törvény az információs önrendelkezési jogról is az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

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

védelmérő l  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 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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

korrigálásra kerülnek. 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, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámitáson 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  hozamszámitás 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 As 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. IV.  név) 
5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

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

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem 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,  at  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  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol  a  részletes műszaki paramétereket nem ismerjük,  a  brutto 

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 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 is 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  at  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 eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 660 m2 

Eszmei hányad: 534 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 35,24 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,5 

Telek eszmei értéke: 4 410 000 Ft Négymilliámégyszáztizezer-  Ft. 4,„ s 
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