
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn. 

ELŐTERJESZTÉS 
a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság  2019.  március  25-i  ülésére 

Tárgy: Javaslat üres lakások, nem lakás céljára szolgáló helyiségek és telkek árverés útján történő 
elidegenítésére 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.,  dr. Kecskeméti  Laszlo  Zsolt 
mb.  vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette:  Balaton  Boglárka 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: 1  db összefoglaló táblázat 

11  db értékbecslés 

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek, valamint telkek 
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  Lakásgazdálkodási 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  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségekre az 
árverés megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az 
árveréseken elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz képest, 
továbbá az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában  nines  jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékű 

sz. napirend 
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A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  45.  II. emelet  15.  szám alatti,  34974/0/A/16  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.570.000 Ft (354.444 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  január  17.  napján készített és független 
szakértő (Bártfai  Laszlo)  által  2019.  február 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1930-as években épült társasház legfelső szintjén helyezkedik el, a 
filggőfolyosóról önállóan megközelíthető. Minden közművel rendelkezik. Belmagassága  3,7  m, 
előszoba+konyha, kamra és I szobára osztott.  A  konyhában és a szobában a mennyezet aládúcolt. 
Bejárati ajtaja és ablaka faszerkezetű, rossz állapotú. Padozata beton, metlachi, a szobában 
hajópadló. Falai festettek, vakoltak, tapétázottak, rossz állapotúak. Gépészeti berendezés és hőleadó 
nincs. Összességében rossz műszaki állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Dugonics utca  5.  I. emelet  20.  szám alatti, 36046/0/AJ20 hrsz.-ú, 
24 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  7.700.000 Ft 
(320.833  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  január  17.  napján készített és 
független szakértő (Bártfai László) által  2019.  február 26-án jóváhagyott értékbeeslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, az 1910-es években épült társasház emeletén helyezkedik el, a 
függőfolyosóról önállóan megközelíthető. Minden közművel rendelkezik. Belmagassága  3,2  m, 
előszoba+konyha és  1  szobára osztott. Bejárati ajtaja és ablaka faszerkezetű, rossz állapotú. 
Padozata beton, metlachi, a szobában parketta. Falai festettek, vakoltak, rossz állapotúak. Gépészeti 
berendezés nincs, a fűtést gázkonvektor biztosítja. Összességében gyenge műszaki állapotú. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Dugonics utca  15.  II. emelet  6.  szám alatti,  36050/0/A/24  hrsz.-ú, 
29 m2  alapterületű,  1  szobás, komfortos lakás likvid forgalmi értéke  10.230.000 Ft 
(352.758  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  január  17.  napján készített és 
független szakértő (Bártfai László) által  2019.  február 26-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, az  I900-es  években épült társasház emeletén helyezkedik el, a 
függőfolyosóról önállóan megközelíthető. Minden közművel rendelkezik. Belmagassága  3  m, 
előszoba+konyha és  1  szobára osztott.  A  konyhában kényszerkomfortosítással fürdőkád és  WC 
került beépítésre. Bejárati ajtaja  es  ablaka faszerkezetű, gyenge-közepes állapotú. Padozata beton, 
metlachi, a szobában parketta. Falai festettek, vakoltak, csempézettek, tapétázottak, közepes 
állapotúak.  A  meleg vizet villanybojler, a fűtést gázkonvektor biztosítja. Összességében gyenge - 
közepes műszaki állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3.  I. emelet  7.  szám alatti,  35652/0/A/15  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű,  1  szobás, komfortos komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  12.020.000 Ft 
(445.185  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  január  21.  napján készített 
és független szakértő (Bártfai László) által  2019.  január 29-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Corvin negyedben, egy 1890-es években épült társasházban helyezkedik el, a nyitott 
közlekedő folyosóról önállóan megközelíthető.  A  konyhával egy légtérben WC-ből is zuhanyból álló 
vizesblokkot alakítottak ki.  A  szoba padozata hajópadló, a falakon beázás jelei láthatók. 
Fűtésrendszere nem kiépített. Összességében az ingatlan állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  II. emelet  5.  szám alatti,  35976/0/A/32  hrsz.-
ú,  28 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke 
10.070.000 Ft (359.642  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  január  21. 
napján készített és független szakértő (Bártfai László) által  2019.  január 29-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orczy negyedben, az 1800-as évek végén épült társasház 
legfelső emeletén helyezkedik el. Bejárati ajtaja faszerkezetű, fémráccsal védett.  A  konyha 
mozaiklappal burkolt, a szoba parkettára terített  PVC  lappal. Villany közművel rendelkezik, fűtés és 
meleg víz ellátás nincs. Összességében az ingatlan állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  19.  szám alatti, pinceszinti, 34818/0/AJ68 
75  m' alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  7.750.000 Ft (103.333  Ft/m2) a  CPR-
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Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  január  22.  napján készített és független szakértő 
(Bártfai  Laszlo)  által  2019.  január 29-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház 
negyedben, az  1911-1912  között épült szecessziós épület pinceszintjén helyezkedik el. Bejárati ajtaja 
215 cm  magas,  150 cm  széles, az utca felől a raktárhoz tartozó előtérbe nyílik. Az előtér 
belmagassága  295 cm,  innen  beton lépcsősoron lehet lejutni az ablak nélküli, beton padozatú,  205 cm 
belmagasságú raktárhelyiségbe. Falai farostlemezzel burkoltak, vakolathiányosak. Villany- és 
vízközmű-kiállás van, fűtést és meleg vizet biztosító rendszer nincs kiépítve. Összességében az 
ingatlan állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  33.  szám alatti, földszinti,  36323/0/A/1  hrsz.-ú,  171 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  43.940.000 Ft (256.959  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  január  24.  napján készített és független szakértő 
(Bártfai  Laszlo)  által  2019.  január 29-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin 
negyedben, az 1900-as évek elején épült társasház földszintjének utcafronti részén helyezkedik el. 
Bejárati ajtaja  280 cm  magas,  150 cm  széles, kétszárnyú, faszerkezetű, fémráccsal védett. Az előtér 
és az iroda belmagassága  465 cm,  a raktároké  400 cm. A  falakon és a mennyezeten jelentős 
vakolatmállás, foltosodás látható. Valamennyi közművel rendelkezik. Összességében az ingatlan 
állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Homok utca  3.  szám alatti, pinceszinti,  35092/0/A/1  hrsz.-ú, 
71  m' alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  2.150.000 Ft (30.281  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2016.  január  12.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
Laszlo)  által  2019.  február 28-án aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna 
negyedben, az 1800-as évek végén épült társasház pincéjében helyezkedik el, az utcáról önállóan 
megközelíthető.  3  boltíves raktárhelyiségre osztott, belmagasságuk  2,5  m. Közmű nincs. Bejárati 
ajtaja és ablakai fémszerkezetűek. Padozata beton, falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és 
hőleadó nincs. Összességében gyenge - közepes műszaki állapotú. 

- A Budapest  VIII. kerület, Vay Ádám utca  5  szám alatti, pinceszinti,  34765/0/A/2  hisz.-Ü, 
66 m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  5.600.000 Ft (84.848  Ft/m2) a Grifton 
Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  február  2.  napján készített és független szakértő (Bártfai 
Laszlo)  által  2019.  február 28-án aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház 
negyedben elhelyezkedő társasház pincéjében található, az utcáról önállóan megközelíthető.  3 
helyiségre osztott, belmagasságuk  2,8  m. Csak villany közművel rendelkezik. Bejárati ajtaja és 
ablakai fémszerkezetűek. Padozata beton, falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és hőleadó 
nincs. Összességében gyenge műszaki állapotú. 

- A  Mogyoród, Árpád vezér  tit 3.  szám alatti,  1590/36  hrszrú,  732 m2  alapterületű építési telek 
forgalmi értéke  8.283.465  Ft+ÁFA  (14.369  Ft/m2) az Avant.Immo Kft. (Bártfai  Laszlo)  által  2018. 
április  17.  napján készített, független szakértő (Mozaik  8  Kft., Gódor  Laszlo)  által  2018.  április 23-án 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az értékbecslés  2019.  január 8-án aktualizálásra került, a forgalmi 
érték meghagyása mellett.  A  telek 2012-ben kötbérrendezés útján került az önkormányzat 
tulajdonába. Az ingatlan természetben Mogyoród belterületén, Újfalu településrészen található. Az 
utca a telek előtt szilárd aszfalt burkolatú, járda nincs kiépítve. Az utcában vízvezeték, csatorna, 
elektromos és gázvezeték van. Csapadékvíz elvezetésre nyitott beton folyóka szolgál.  A  környezeti 
terhelés és a levegőszennyezés mérsékelt. Az ingatlan jelenleg nem hasznosított. 

- A  Mogyoród, Árpád vezér  tit 53  szám alatti,  1590/84  hrsz.-ti,  880 m2  alapterületű építési telek 
forgalmi értéke  9.440.945  Ft+ÁFA  (13.626  Ft/m2) az Avant.Immo Kft. (Bártfai László) által  2018. 
április  17.  napján készített, független szakértő (Mozaik  8 KW,  Gódor  Laszlo)  által  2018.  április 23-án 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az értékbecslés  2019.  január 8-án aktualizálásra került, a forgalmi 
érték meghagyása mellett. Az ingatlan természetben Mogyoród belterületén, Újfalu településrészen 
található. Az utca a telek előtt szilárd aszfalt burkolatú, járda nincs kiépítve. Az utcában víz-, 
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csatorna-, gáz- és elektromos vezeték van. Csapadékvíz elvezetésre nyitott beton folyóka szolgál.  A 
környezeti terhelés és a levegőszennyezés mérsékelt. Az ingatlan jelenleg nem hasznosított. 

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

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

Az ingatlanok közül a Práter utca  33.  szám alatti raktár HVT I., a Homok utca  3.  szám alatti helyiség 
HVT II. területen helyezkedik el.  A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

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

A  fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítására a Dante  International  Kft. által üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen történik.  A  rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván 
venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 
3.500  Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a 
kikiáltási ár  10  %-át.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület 
az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  45/2019. (11.21.)  számú határozatában az elektronikus 
felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű 
lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

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

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

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

II.  A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 
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III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

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

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

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

IV. Jogszabályi környezet 

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

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

A  Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  45/2019.  (II.21.) 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  Versenyeztetési Szabályzat  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró dönt.  A 
döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat egy, vagy 
többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzatról szóló  45/2019.  (II.  21.)  számú képviselő-testületi 
határozat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapján a kiíró döntése alapján az önkormányzat 
tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 
A  Versenyeztetési Szabályzat  61.  pontja alapján  „A  minimális vételár,  ha  a Kiíró magasabb összegről 
nem dönt és a Szabályzat más rendelkezést nem tartalmaz: 
a) az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi érték  100  %-a, 
b) második alkalommal kiírt pályázat esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi 
érték  75  %-a,  ha  az első pályázat azért volt eredménytelen, mert a pályázati felhívásban meghatározott 
határidőben senki nem adott le pályázatot, vagy a benyújtott pályázat érvénytelen volt. 

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

a.) lakás esetében 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Határozati javaslat 

/2019. (111.25.)  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1.  a  Budapest,  VIII. kerület, Fecske utca  45.  II. emelet  15.  szám alatti,  34974/0/A/16  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  9.570.00 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

2  a  Budapest  VIII. kerület, Dugonics utca  5.  I. emelet  20.  szám alatti,  36046/0/A/20  hrsz.-ú, 
24 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  7.700.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

3.  a  Budapest  VIII. kerület, Dugonics utca  15.  II. emelet  6.  szám alatti,  36050/0/A/24  hrsz.-ú, 
29 m2  alapterületű,  1  szobás, komfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
10.230.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 
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Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3.  I. emelet  7.  szám alatti,  35652/0/A/15  hrsz.-ú,  27 m2 
alapterületű,  1  szobás, komfortos komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  12.020.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt. -t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  II. emelet  5.  szám alatti,  35976/0/A/32  hrsz.-

 

ú,  28 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból 
kivonja, a kikiáltási árat  10.070.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  19.  szám alatti, pinceszinti,  34818/0/A/68  hrsz.-ú, 
75 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  6.200.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  33.  szám alatti, földszinti,  36323/0/A/1  larsz.-ú,  171 m2 
alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  35.152.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Homok utca  3.  szám alatti, pinceszinti, 35092/0/Ail hrsz.-ti, 
71 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  1.720.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Vay Ádám utca  5.  szám alatti, pinceszinti,  34765/0/A/2  hrsz.-ú, 
66 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  4.480.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

10. a Mogyoród, Árpád vezér Út  3.  szám alatti,  1590/36  hrsz.-ú  732 m2  alapterületű építési telek 
kikiáltási árát  8.283.465 Ft  + ÁFA összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
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szl so 
vagyongazdálkodási igazgató 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

DANADA-RIMÁN EDINA 

JEGYZŐ A  VÁROSGAZDÁLKO PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

11.  a Mogyoród, Árpád vezér  tit 53.  szám alatti,  1590/84  hrsz.-ta  880 m2  alapterületű építési telek 
kikiáltási árát  9.440.945 Ft  + ÁFA összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  augusztus  31. 

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, 2019.  március  19. 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: BALATON BOGLÁRKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

JÖVÁHAGOETA; 
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1.  számú melléklet 

Cím hrsz. 
terület 

ingatlan 
ti típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

oalap- 

likvid 
forgal- 

mi 
érték 
(eFt) 

f  rgal- 
mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbecs- 
lés/aktualiz 

álás 
dátuma 

vízóra 
közös 

költség 
(Ft/hó) 

árveré 
-sen 
meg- 

hirdet- 
ye 

rende-

 

let 
szerin-

 

ti 
költség 

elvű 
lakás 

bérleti 
díj 

(Ft/10) 

önkor- 
mányzati 
tulajdoni 
hányad 

(%) 

önkor-
many-

 

zati 
tulaj-

 

don 
db 

szám 

Fecske utca  45.  II. 
emelet  15. 

34974/0/A/16 27m2 lakás 9.570 9.570 11.960 2015.05.19 2019.01.17 nincs 9.425 

 

4.739 26,57 3/16 

Dugonics utca  5. 1. 
emelet  20. 

36046/0/A/20 24m2 lakás 7.700 7.700 9.630 2016.06.14 2019.01.17 van 5.040 

 

3.341 12,00 6/41 

Dugonics utca  15. 
II. emelet  6. 

36050/0/A/24 29m2 lakás 10.230 10.230 12.790 2018.05.14 2019.01.17 van 9.555 

 

3.981 15,86 9/42 

Nap utca  3. 
I. emelet?. 

35652/0/A/15 27m2 lakás 12.020 12.020 14.140 2018.07.16 2019.01.21 van 6.625 

 

5.991 13,20 5/23 

Diószegi  Samuel 
utca  12.  II.  em. 5. 

35976/0/A/32 28 m2 lakás 10.070 10.070 12.590 2016.03.30 2019.01.21 van 9.520 

 

3.225 31,57 11/38 

Népszínház utca 
19.  pinceszint 

34818/0/A/68 75 m2 
raktár-

 

helyiség 
6.200 7.750 9.690 2017.02.21 2019.01.22 van 16.125 - 

 

6,38 9/78 

Práter utca  33. 
földszint 

36323/0/A/1 171 m2 raktár- 
helyiség 

35.152 43.940 51.690 2009.11.23 2019.01.24 van 41.895 

  

15,63 2/21 

Homok utca  3. 
pinceszint 

35092/0/A/1 2 71  m 
raktár-

 

helyiség 
1.720 2.150 4.300 2009.03.27 2019.02.28 van 27.405 3 

 

57,17 11/20 

Vay Ádám utca  5. 
pinceszint 

34765/0/A/2 66m2 
raktár-

 

helyiség 
4.480 5.600 8.000 2012.02.15 2019.02.28 van 15.260 2 

 

5,45 1/22 

Mogyoród, 
Árpád vezér út  3. 

1590/36 732 m2 telek 8.283 
+ÁFA 

 

8.283 
+ÁfA 

 

2019.01.08 - - 3 

   

Mogyoród, 
Árpád vezér út  53. 

1590/84 880 m2 telek 
9440 . 

+ÁFA 

 

. 9440 
+ÁFA 

 

2019.01.08 
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1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ken, Fecske utca  45.  szám (hrsz.  34974/0/A/16)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  2.  emelet  15.  számú lakás forgalmi  &Wadi! 

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

Készült :  1  pildányban 

Budapest, 2019.  Január  17. 

H-1139 Budapest. Viet út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 fax: +36 (1) 270 90 87  e-mait:  ereeertvdaaraten au 
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: laluks 
emelet (udvari) ' 

: villany, víz, csatorna, gáz 
hagyományos, tégla 
27 ml 

t  3,7 in 
:325010.000 
: komfort nélküli 
:  486 m2 

Ingatlan típusa 
Epületen belüli elhelyezkedése • , 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia ... 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

I 
s
e

t 2
911 . dle• Utild 

tiliekli %nerd 

Math.» GaealMelu Keetem A bend: fOree5m. htenel 

Budapest, 2019.  január  17. 

2019 FEBR 19. 

Készítette: 
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP • 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

• MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt..— Vagyongazdálkodási Igazgatóság. 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Az értékelt ingatlan megnevezése , 

'AZ  INGATLAN  daft  ei ;tiorkesÍTÁSA 
Települág (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Csamok-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Fecske utca  45. 2.  emelet  15. •• 
Hrsz. :34974/0/A/16 . 

THL,AJDÖNVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Ker. önkormányzat 
Jelenlegi bérló :van . 

A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG. : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FARB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
&lade  fordulónapja . 

: Összehasonlító alapú elemzés 
:  2018.  január  17. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

: 442.963,-Ft/m2 
:  11.960.000r  Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencmckhammezer forint 
:  3.000.000;  Ft 
azaz Hárommillió forint  

:9.570.000,-Ft 
aiaz Kilencmillidaszázhetvenezer  print  

Grifto ProPertY idt• 

IngaMt

241 
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névjegyzék szám:  03451/2002 
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1. A  SZAKÉRTÓI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084  • 
Budapest,  ör utca  8.)  megbízta a Grifton  Properly  Kft.-t a  1084 Budapest,  Fecske utca 
45.  Szám alatti, 34974/0/AJ16 hrsz-ú,  2.  emelet  15.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2019.  január  15. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok  

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 01.08.) 
- társasházi alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest, vital at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 MC +36(1) 270 90 87 E-mail: ineectagrge_aby 
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4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE ' 

3.1.  Iteatkm-nyilvántartási adatok 

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

Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1084  Fecske utca  45.  remelet  15. 
:  34974/0/A/16 
:'aids 
:27 m2 
: VIII. Ker. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános lelnisa 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a Fecske utcában, a József utca  es  a Déri Miksa utca között lévő társasház 
emeletén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és az értékelt ingatlanban minden közmű 
megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villamosokkal és autóbuszokkal 
érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Fecske utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépltmény ismertetése 

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

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

külső felületképzés: köporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan  
ktItsö nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, rossz állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, rossz állapotú 
padozat, burkolat : beton, metlachi, hajópadlóval burkolt, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, tapétázott falak, rossz állapotúak 
gépészet, höleadók: - 

14-1139 Budapest,  Váci  8195. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proprins@gnftsnmm 
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Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakftással. Az. értékelt ingatlan a Fecske 
utcában, a József utca és a Déri Miksa utca között lévő társasház emeletén található.  A 
vizsgált lakás a fliggőfolyosóról önállóan megközelithető. Minden közművel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan elöszoba+konyhára, konyhából nyíló karurára, és I szobára osztott, 
melyek belmagassága  3,7  m.  A  konyhában éS a szobában a mennyezet aládúcolt. Az 
elöszoba+konyhában a falon felszerelt falikút található. 
A  faszerkezetű bejárati ajtófl is ablak, rossz állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, rossz 
állapotú.  A  padozat  baton,  metlachival, a szobában hajópadlóval burkolt, rossz állapotú.  A 
falak vakoltak, festettek 'az előszobában, vakoltak, festettek, tapétázott a szobában, rossz 
állapotúak. 
Gépészeti berendezést és höleadót nem találtunk a szemle során. 
Az ingatlan a szemle soran üres volt. 
A  vizsgált ingatlan összességében rossz műszaki állapotban van. 

3.4.  Atapterdleti adatok  

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

Helyiség-megnmezés 
helyiségek  nett(' 

alapterülete, m
z 

Ingatlan helyiségei 

 

Elöszoba+ Konyha 8,88 

Kann 1,80 

Smba 15,87 

Összesen 26,55 

Alaprajz szerind, helyszínen ellenőrzött terület  (m2) 26,55 

Tulajdoni lapszerinti terület  (m2) 27,00 

Az értékmeghatározás sort fieclembe vett hasznos alapterület Összesem  27,0 m2. 

H-I  139 Budapest,  Vici  in 95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87  E-mall:  ärocierbelbarlfton.IN 

dq-

 



11-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tei.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270.90 87 &Math prooertvenrifton.hit 

. . . . . . . . , . 

Értékelt  tendon, Bp.. V111. ker Fame wee 45. 2.  emelet  15.  lakás  (Kin: 349744 04/161 

. . . • 

.•GRIFTON 
Property • 

4.  Értik meghatározás 6 
4.1.  Forgalmi Érték meghatározása piaci Összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy évben 
mc alósult adásvételi adatait vettük fiRvelembe. 

Megnevezés 
Az értékelend6 

ingatlan jellemzói 
Összehasonlító adatok jellemzői 

 

I 2 3 4 

 

Az ingadan funkciója 

Település 
Utca, házszám . 

EpCskten belüli elhelyezkedes 
Ingatlan bacon*, összterükte 
Konsfurtfokozata . 
Epités  eve 
Szerkezet, állapot 

Eladási  it  Ft-ban 
Eladis  attic 
összehasmiliti5 adat forrása 

Lakais 
Bp.,  VIII.  leer. 
Fecske utca  45. 

mock' 

27 
komfort nelkiili 

1930 

Tégla, rossz  it 

• lakás • 
Bp.,  VIII, ker. 

Bits ails  utca 

7..ernekt • .• _. 
29 

komfortos 

tégla, átlagos állapot 

16 700000 
2018. 

Adatbázis 

lakás 

• Sp. Viii.  ket • 
1)éri Miksa  Ilea 

34 . 

komforton • 

' 1921 
tégia, közepes állapot 

. .  19 GOO 000 
2018 

Adatbázis 

. to mtit, 

•• lakás 

• lip.,  VIII ker. 

.•' 9irettialliZ utca 

füldszint 

• GI 
komnirtior 

1915 
tégla, jó állarmt 

28 700000 
' 2018 
Adatbázis 

• lakás 

••  Bp., V10.  ke. 
. .  Nailer WC., 

• Lander . 
. , 39 
' komfortos ' 

1900 ' 
• repla, kiimpes  ill. 
' • •  IS 900 000 

2018' ' 

Adatbázis 

Lakás 

Bp.,  VIII. ker. 

Szerdaleelyi utca 

• 2.tinclet . 

50 . 

kingdoms 

1921 

tigLar  fehiptot  ill. 
22 100 OM 

• 2018 • 

Adatbicis 

Fajlagos Idnaiti sir (Ft/rn2) 575 862 • 576 471 • 470 492 

  

Korrekciós tényezők Százalekos korrtkció Százalékos korrekcin Stir/alarm konekeio Snizalókat  knothole) Szioalatro lionekei4 

elhelyezkedés(1) • 
ingatlan mérete  (2), 
baaználhatásig  (3) 

küzmüvek, Irornfintosság  (4) 
műszaki állapot  (5) 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) 

hasoulá• 
hasonló 
hasonló 

r  lobb  . 
jobb • 

hasonló. 

0% 
. 0%  . 

• • •  0% . 
-109 

• -5% • 
' 0% 

ilaWili0. 
hasonló 
hasonló 

r jobb 
jolt 

hasonló 

0% •  . 

0%  • 
ov... 

.10% 
-  -5%. 

0% 

hasonló 
naiwubb 
hasonló 

r jobb 
jobb 

nsszabli 

0%- 

IOW 
0%  • 

40% 
-10% 

5% 

hasonló 

r  hazOnlnhasonló:0% 
hasonló 

' ice..  . 
jobb

 

hasonló 

.. ory.... 
- 

0%'. 
-10%  . 

-5%  • • 
ov. 

hastadó • 

IlaPubb 
hasonló 

..  jobb 
jobb 

hasonló 

; 034 .. 
;5% 

.  0%  : 
'-10•4  • 
.40%  , 
• 0% 

A  piaci korrekció ménélce összesen . 15% • -15% -5%  . -154 .15% 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m 2) 489 483 4% 000 446 967 411 923 375 700 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 211% 20% 20°4 am-

  

. 
azazTizenegymilliti-kilencszázhatvanezer forint 

azaz KlIenemillitiöisztizheivenezer faring 

Korrigált solyozott Slag eladási ár (Ft/m2) 442 815 
. 
*zit:gamin becsült piaci forgalmi értéke 11 960 000 
'Az higatlan becsült likvidisciós értéke '9.570.000 
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4.24  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása  

Az eszmei hän adhoz tartozó telekértekct a iaci adatok alapján állapitottuk meg. 

Teleknagysig  (m2) 

 

486 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 

 

10 000 

Abetétre jutó eszrnei hányad 

 

325 

Abetétre jutó tekkhanyad  (m2) 

 

' 16 

Átlagos, feagos telekérték (Ft/m2) 

 

. 190 000. 

Az ievitlzahoz fartoilt telekbanyad 
tamale'  értéke kerekítve  (Ft) 

(albetétre jutó telekhányad  x Wages 
telekérték) 3 000 000 azaz Hárommillió forint 

4,4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megtillaoltdsa 

A  piaci összehasonlításon élapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1084 Budapest,  Fecske utca  45.  szám 
(34974/0/4/16  hrsz) alatti  2.  emelet  15.  számú  laicals  jelenlegi piaci értékét: 

11.960.000  Ft-ban, 
azaz 

Tizenegymillió-kilencszázhatvanezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  január  17. on Property Kit. 
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5.  Speciális feltételezések, korlátozások  

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

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

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

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

• 

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

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

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

Az értékelés időpontja  2019.  január hó, a közgazdásági, jogi feltételek is piaci Viszönyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják. illetve 
érvénytelenithetik 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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Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 



Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapest F6v1ros KorretnytinaLa X1 Karületi Hivatala 
Budapest, Xl. Budaloki út 59 151913udapcst. Pi 415 • 

Nem  'Weirs tap Tees Siegal 
112-parnidtte sr4ou 8009004/.  10792/2019 - 
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Nem hiteles tulajdoni  lap Nan  hiteles tulajdoni lap 

34 974 /0 /AM helyrajii seAra 

Nem hiteles tulajdoni lap 
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TársasIzáztulgjdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Fecske II.  45. 

Általános rendelkezések . 

Józsefváros? Vagyonkezelő KFT.  (1084. Bp.  VIII.ker. ót IJ.  8=1  mint az Ingatlan kezelóje az 
ingatlannyilvéntartásban  Budapest  VIII. ker. 450.u/számú tulajdoni lapon,  34974k  hisz. alatt szereplő, 
természetben  Budapest,  VIII. ker., Fecske  u. 45.  szám alatti  es  a helyi Önkormányzet kizárólagos tulajdonát 
k4er6 hazingatiant, amelyet a helyi önkormányzat képviselötestülete határozatával elidegenítésre kljelölt - a 
1993.  evl L.30(V111. sz.  It  és  Ill.  azt rnódosItó  1994. en  XVII. sz.  It. es  a  4/1995  (II.  28.)  önkormányzatI rendelet 
atapján - a jelen alapító okiratban, továbbá az  1977.  évi  11. sr.  tvr.-ben ifts a rnellikelt aiaprajzokbaii. 
foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja  at. 

A  társasház kZtlón tulajdonú  'notional  a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekból hozzájuk tartozó 
tulajdoni Illetóséggel együtt a vevókkei meltötn1 tervezett adás-attall ezerződések lesejöttelg önkormányzati 
tulajdonban maradnak. 

II.  A  közös ás külön tulajdon 

az Ingatlanrészek elhatärtalása S meghatiarozálla. • • 
valamint egyes  Wien  tulajdonú intibtleinekra néne elötfäsidel Jog rnegállaplbise 

A_  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonoatinsak közös tulajdonában rnaradnakt 
a mellékelt terveken feltüntetett és a müszald leírásban körülírt 

I. Telek: 486.00  ma: 

Alap- és felmen6falak. kémények; 

Pince-, közbenső-  Es  atr6födém: 

IV. Tetőszerkezet tetasektssal; • 

Homlokzat. • ' - 

VI. Lépcsők, lépcsőház korlátokkal: 63.60 m2;', 

VII. Kapubejáró lépcsövel: 18.98 m2;, 

VIII. Közös  WC: 17.35 m2  tOE 

Légudvar: 19.41 m2  i 

X. Udvar: 118.05 m2; '1 

Xi. 17.15 m2;  , 

Budapest VIII. ker.  Fecske  u. 45. ).added 
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XII. PIncerekeszek: 67.63 ms;" 

XIII. Közös tároló: 25.31 m2  vOE 

XIV. Pincefolyosók: 26.37 m2;  / 

XV. Függőfolyosók: 58.68 m2; J  

XVI. Padlástér teljes: 348.62 m2  ---

 

hasznos: 275.62 m2  -, 

XV1I. Padlásfeljáró: 7.93 m27 

XVIII. Tetön kivüll szerkezetek, felszerelések; 

XIX. Viz-,  csatornavezeték a külön tulajdon Ieágazó vezetékéig; 

XX. Gázvezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig; 

)00. Elektromos favezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig; 

V I 
2. A  közös tulajdon  10000t10000,  azaz tkezezAinzer hányadból 

A  társasházhoz összesen  16  db külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.  Külön tulajdonú Ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak külantulajdonába kerülnek a kővetkező, természetben megosztott 
helyiségegyüttesek azok tartozélcalval, továbbá a kiSOErhs tulajdonú ingatianrészekból hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt 

1.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot  Wet(  a terveken  1.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
45W1  számú tulajdoni lapon  34974/A/1  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Fecske 
u. 45.  pincei,  125  ma alapterületű nem lakás célú helyiség-csoport (műhely) a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel  its  a közös tulajdonból  1529/10000  hányad. 

2.A Budapest  Fóváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken  2.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
450/2  számú tulajdoni lapon  34974/N2  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VII ker., Fecske 
u. 45.  fut.  1.  sz.  Sad 1  szobás,  46 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
közös tulajdonból  561/10000  hányad. 

3.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Diet!  a tetveken  3.  számmal jelalt  Budapest  VIII. ker. 
450/3  számú tulajdoni lapon  34974/A/3  hrst. alatt felvett, terrneszetben a  Budapest  ViII. ker., Fecske 
u. 45.  fszt.  2.  st.  alatti  2  szobás,  72 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból  880/10000  hányad. 

4.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  4.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
450/4  számú tulajdoni lepton  34974/N4  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. Fecske 
u. 45.  fszt.  3.  sz. alatti  1+1/2  szobás,  39  ma alapterületú öröklakás e hozza tartozó mellékhelyiségekkel 
is a közös tulajdonból  477/10000  hányad. 

5.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot Illeti a terveken  5.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
45W5  számú tulajdonl lapon  34974/N5  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Fecske 
u. 45.  fszt.  4.  sz. alattl  1  szobás,  29 m2  alapterületű Öröklakás a hozza tartozó mellékhelylséggel  es  a 
közös tulajdonból  357/10000  hányad. 
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6.A Budapest  Főváros ,k5zsefv-árost önkormányzatiat  Weil  a terveken  6.  számmal Jelölt,  Budapest  VIII.  her: 
450/6  számú tulajdoni lapon  34974/A/6  hrsz: alatt természetben a  Budapest  VIII. ker., Fecske 
u. 45. fat. 5.  sz. alatti  1  szobás,  25 m2  alapterületä dratialuis a hozza tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból  303/10000  hányad. 

7.A Budapest  Főváros Józsefercist ónkormányzatot  tiled  a terveken  7.  számmal lent,  Budapest  VIII. ker. 
450f7  számú tulajdoni lapon  34974/N7  hrsz. akin felvett, temeszetben a  Budapest VW.  ker., Fecske 
u. 45.  I.em.  6.  sz. alatti  2 MOW,. 64  in2  alapterületű öröklakás a hoizá.tartozó mellékbelyIségekkel  Cs 
a közös tulajdonb61781/10000.hitnyad. ••• • - • . ' • • 

8.A Budapest  Főváros józiefvárosl önkormányzatot Illeti a terveken  8.  'SIMMS1Ét.  Budapest  VIII. ker. 
450/8  számú tulajdoni lapön  34974/N8  hrsz. alatt  (Swett  természetbeit8  Budapest  VIII. ker., Fecske 
u. 45. Lem. 7.  sz_ Matti  3  szobás,  99 M2  alapteridetű öntidakifts a hozzá tartozó inelhálcheNtségekkel  its 
a közös tulajdonból  1084/10000  hányad. , • • • 

•• • • • • . 
9.0' Budapest  Főváros Jóiiiehidrost önkonnarlyzitot  Wed  e terveken  9.  seintne)dé4BúdepestVIII. ker. 

450/9  számú tulajdoni lapon  34974/N9 Wiz.  alatt felvett, termástetben a  Budapest  VIII. ker., Fecske 
u. 45. Lem. 8.  sz.  elan'  I szobás,  30 m2  alapterületű öröklakás e  howl  hinted mellékhelyiségeldsel És 
a közös tulajdonba  370/10000  hényöd. • . . 

• • 
10. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkonittinyza•  tot tiled  a terveken  10.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

450010 warn()  tulajdoni lapon  34974/A/10 bra  alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Fecske  U. 45. Lem. 9.  sz. alatti  1  szobás ;  31 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyIségekkel és a közös tulajdonból  37W10000  hányad. 

• 
I L A Budapest  Főtaros JózsefvároslÖnkorinánimatot  Mel  a terveken  11.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

450011  számú tulajdoni lapon  34974/N11  hrs. alatt felvett természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Fecske  u, 45. Lem. 10. sr.  Matti  1  szobás,  26 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel  its  a közös tulajdonba  314/10000  hanyact 

• 
12.A Budapest  Főváros Józservárosi önkorinányzatot illeti a terveken  12.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

450/12  számú tulajdoni lapon  34974/N12  hin,  alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Fecske  u. 45. !Lem. 11.  sz. Matti  2  szobás,  66 m2  alapterületű öröklakits a  howl  tartozó.-
mellékhelyiségeldtel és a közös tulajdonból  803/10000  hanyad. 

13.A Budapest  Feadros Józsefvárosi önkormanyzatot  Wed  a terveken  13.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. kér.. 
• 450/13  számú tulajdoni lapon  34974/N13 bra  alatt felvett, természetben a  Budapest  V1IL ker., 

Fecske  u. 45. tern. 12.  sz. /Anti  2  szobás,  77 m2  alapterületű Ciröldaltás a hozza tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  946/10000  hányad. 

14. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot  Hied  a terveken  14.  számmal jelölt. BudapestVIII. ker. 
• 450/14  szómű tulajdoni  Japan 34974/0,114  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. 

Fecske  u. 45.  Ilem..13. sz. alatti  1+1/2  szobás,  42 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelységeldel  cis  a közös tulajdonból  515/10000  Hányad. 

15. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot  Met(  e terveken  15.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker, 
450/15  számú tulajdoni lapon  34974/N15  hrst alatt felvett, természetben a  Budapest VIP,  ker., • 
Fecske  U. 45. tern. 14.  sz. alatti  1 notes, 31 m2  alapterületű öröklakás a hotsul•  lanced 
mellékhelyiségekkel  Cs  a közös tulajdonba  376/10000  hányad. 

• • • • • • • 
16. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti  it  terveken  16.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 

450/16  számú tulajdoni lapon  34974/N16 her.,  alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. 
Fecske  u. 45. tern. 15.  sz. alatti I  notes. 27  ma alapterületű öröklates a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel  Cs  a közös tulajdonból  325/10000  hányad. 

• :•., 

Budapest  VIII. ker. Fecske  u. 45. 3  oldal 

09_ ca 
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Környezet, utca 

A  Társasház bejárata Társasház utcai homlokzata 

A  társasház udvara 

• 

A  tksasluiz kapualja 

"VIAare' 

1084 Budapest,  Fecske utca  45.  II. emelet  15.  lakás Hrn.:  34974/0/4./16 

2019. jailuar 15. 



1084 Budapest,  Fecske utca  45.  II. emelet  15.  lakás Hrsz.:  34974/0/A/16 

A  vizsgált ingatlan frontja Vizsgált ingatlan bejárata 

Konyha Falikút 



Szoba Salétromos fal 

Aládúcolt mennyezet 

1084 Budapest,  Fecske utca  45. 11.  emelet  15.  lakás Hrn.:  34974/0/4/16 

2019. január  15. 

Kamra 



Társasház teteje Aládúcolt mennyezet 

Villanyóra 

1084 Budapest,  Fecske utca  45.11.  emelet  IS.  lakás Hrsz.:  34974/0/A/16 

2019.  január  IS. 







INGATLANFORGALMI SZA1cVÉLE1VEÉNY 

a  Budapest  VIII. ker. Dugonics utca  5, mini  (hrsz.  36046/0/A/20)  alatti, 
önkormányzati tulajdonú I. emelet  20.  számú  !skis  forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  január  17. 

H-1139 Budapest, Vaei fit 95. Tel.: +36 (1) 270g0 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 emalliprovertstriftor; htj 



Ingatlan típusa 
Épületin beltili elhelyezkedése 
Köztnii-elhitottség 
Építi si technológia 
Alaptintlet 
Belmagasság 
Esmtei hányad 
Komfortfokozat • 
Lakóház telkinek területe 

:lakás .. 

: emelet (udvari) 
: villany,  viz, csatorna 
: hagyományos, tégla 
:  24 m2 
:  3,2  m, 
:  203/10.000 
: komfort nélküli 
:  729 m2 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelt forduldinapja 

: összehasonlító  sled  elemzés. . 

:  2019. januk  17. 

4,› 

ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Dugonics utca  5.  L emelet  20. (aka.?  (Hrn.:  36046/0/A/20)  

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

GR  IFT ON 
Property  

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt — Vagyongazdálkodisi Igazgatóság  

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése :lakás . 

AZ  INGATLAN CÍME  Es  AZONOSÍTÁSA 
Település  (Wires,  kerület városrész) • :  Budapest,  VIII ker. Orczy-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Dugonics utca  5: 1.  emelet  20. 
Í -it . :3604600/A,20.. 

TULAJDONVISZONYOK 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG. : fordulónaptól számított  180  nap 

,  AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐ I 

brrtianis 

MEGALLAPiTCYFT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték - 
Az  invades  forgaimi értéke 

Az ing.-hoz tartozó teielddatYad esimai értéke 

Az tagadta  McMillian! &taus. 

: 401.250,-Ft/m2 
:  9430.000,- Ft 

Kilmani/116-fratrakhannitwerer forint 
:2.400.000,- Ft 
azaz Kettömillió-négyszázezerforiaz 

:7.7119.01101-Ft 
as  Mart11116-haszészezerforint 

Budapest, 2019. januir 17. 

2019 FEHR 2 6. 

,  r rty Kit. ,---_ 
 139BLidapast,. 

• • d • • 

névjegyzék szitn:  03451f2002 

1I-1139 Budapest, Via tit 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 Fox; +36 (1) 270 90 87  E-ma»:  propertyamiertmq • 



- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 01. 08.) 
- társasházi alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

11-1139 Budapest, Wei  üt  95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: Ennyetve»eri/lon hie 

GRIFTON 
Értékek Ingadan: e. VIII ker.. Dugonics utca S. I.  mete) 20.  lakó, (Hrsz:  36046/0/4/20) Property 

3 
ING4TL4NÉRTÉKEL6 ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodial Igazgatóság  (1084 
• Budapest, Őr utca  8.)  megbízta  a  Grifton  Property  Kft.-t  a 1089  Dugonics utca  5.  szám 

alatti,  36046/0/4/20  hrsz-ü,  I.  emelet  20.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1. Az  értékelési szabályzat, Jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készük  

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. (V111.1.) PM es  az 
54/1997.  (VIEL!)  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  szakértőt 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.  Helyszíni szemle és időponga 

Helyszíni szemle időpontja :2019.  január  15. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 



H-1139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 9087 E-mail: prelertvent01100  
, 

grtékelt Ingestlan:  Bp.,  VIII.  Item,  Duganice utca  5. 1.  emelet  20. lobe  (Hrs.:  36046/W4/20) 

4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

GRIFTON 
Property 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Dugonics utca  5. 1.  emelet  20. 
:  36046/0/A/20 
:lakás 
:24 m2 
: VIII. KER. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Orczy-negyed elnevezésű 
városrészben, a Dugonics utcában, az Illés utca is a Diószeghy Sámuel utca között lévő 
társasház emeletén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas, 
intézményi és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és az alagsorban többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és a vizsgált ingatlan is 
közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal és 
villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Dugonics utca felől 
közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa : 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet : 
födérnszerkezet : 
falazat 
tetőszerkezet : 
héjazat 
külső felületképzés:  

1910-es évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap, állapotáról nincsen tudomásunk 
nincs, vagy utólagos, állapotáról nincsen tudomásunk 
tégla szerkezet, meghibásodás nem látható 
acélgerendás fddém, átlagos állapotban 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
magas tető, átlagos állapotú 
cserépfedés, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, átlagos állapotban 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : 
belső nyílászárók : 
padozat, burkolat : 
belső felületképzés: 
gépészet, hőleadók: 

faszerkezetű ajtó és ablak, rossz állapotúak 
faszerkezetű ajtó, rossz állapotú 
beton, metlachival, parkettával burkolt, rossz állapotban 
vakok, festett falak, gyenge-közepes állapotúak 
gázkonvektor 
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Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialalcitással. Az értékelt ingatlan a Dugonics 
utcában, az Illés utca és a Diószeghy  Samuel  utca között lévő társasház emeletén található, 
a társasház függőfolyosójáról önállóan megközelíthető. Minden közmüvel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan előszoba+konyhára és  1  szobára osztott, melyek belmagassága  3,2 in. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó és ablak, rossz állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, rossz 
állapotú.  A  padozat beton, a konyhában metlachi, a szobában parkettával burkolt, rossz 
állapotú.  A  falak a konyhában és a szobában is vakoltak, festettek gyenge-közepes 
állapotúak. Gépészeti berendezést a szemle során nem találtunk.  A feast  gázkonvektor 
biztosítja. 
Az ingatlan a szemle során üres volt 
Az ingatlan összességében gyenge müszAki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

lielyiség-megwevezés 
helyiségek nettó 

alapterilete,  m2 

Ingatlan heels/gel 

 

Előszoba+ Konyha 8,23 

Szoba 15,80 

&Lunen 24,03 

AlapratzszerInti, helyszinen ellenőrzött terület  (m1) 24,03 

Tulajdoni lap  alerted  terület (ma) 24,00 

Az értékmeghatározás során  fie  elembe vett hasznos alapterület összesen:  24,0 m2. 
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4.  Érték meghatározás 
4.1. Forgalmi érték meehatározása piaci összehasonle ntridszerrd 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy eben 
mezvalósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Megnevezés 
Az értéke1snd6 Összehasonlító adatok jellemzői:. 

hessian Amnia 1 2 3 4 5 
Az iagsdan funkciója Lakin . . . . Laid, ' La kás . . .. . lakis . . _ . 

 

 . ...... ,..... __ 
Település Bp., 17111. keg. Bp., V111.  ker. Bp., Walker. . 89,  vilt.  ht. °P••  °Ili• ker. : ' . Be...y/114e.. 
Utca,  Kazin  sim - Due9sa uta D141174816'  S. utca Dobozi utca . Káivizia  Mr . . . . Lujza utca . ' . Szetkabályi_utca 
Épük  ten  belüli elhelye  areas  . 
bigadan  limn°,  dada területz 

 

32 
3. male. t . 

48 
2.  emelet 

64 
• 2. runlet  . 

55 
Z. tweet 

50 
Komfortfokozata grunon nakf di . i komfortos komfortos komfortos komfortos komfonoa 
tpités éve 1910 • 1920 _ 1930 1925 1918 1921 
Szerkezet; tillapot Téglia,gyenge  AIL  - . tégla, kerireptss állapot .  ties,  közepes a tégb, jó  AL tégla. felújított a  tight,  fainiton  ill. 
Eladiai a Feban .. . 800000 19 18 700 000 26 000 000 - • 24 400 000 . 22 100 000 
Elndis ideje•. 

 

2018 .. 2018 - .  2.018 . . ails 2018 
• otazehascaM6 adat  forams 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis. Adatbázis 

Fallitgos Idnálati ir (Ft/m21 ‚18750 389 383 406250- 443'3'" «2000 
Sat-reknit%  tényezők Százalékot karekció Snutalekos konekció Százalékot koaekció Százalékos korrekció Százalékos kocrekció 

ensel7ezked"  11) . , ha":4". :.°./... .. . ,  0% , /9011 ,  -5% ,  131,000 • D% ,  10-10111° 0°.. .4... 
, 1511402011141ne  (2) . 03214 '... $% OE.°181°bb 5%  , 028Yebb 

  

10%  

  

haaistiklba. Mae (3) bason/4 : . eir. hasonló 0% hasonló Ow huod6 .  0%.  , , basonló ' 0% 

, ken:mink, 

 

' . jobb -10%. ' r jobb -10% jobk . . -10% . . .  „Mk. .  AO% jobb 40°A  -; koaskirtoaaftg (4) 
maszald  asp« (5) joge .  -5% jobb -5%. id* . 40% • jobb  - , '-10% . 412 4054  . 

ingadan eatelyeakease épületen betel  (6) hasonló 0% hasonló 01  Insonló '  0% basonló 0%  ' hasonló 0% 

A piaci Icorrekci6 rnértf.lre dessesen -SO%  : 

  

-15% -15Y. a 

. totrigHt  foliages citadel Ink  (Ft/w2) 556 875 350 625 .  345 313 377091' •., '  375 700 

4.0ere1embevetteidyszimok I foe% 20% 20% 

  

20% 
- 

 

- 
Korrigält aólyozott  **lag  eladhai  iv  (11t/m3) r. 401 121 

    

azaz Kilencm11116-hatszázharmincezer forint Azirtgatlan  basalt Mac,  forgalmi értike 9 630 000 

 

Azin,gatlan becsült lik-vidificiós értéke - 7 .700000-. uzaz Hétmillió-hétsulzezerforint 

M 4111-- -111F- All II 

H-1139 Hucktpest, Viet át 95. Teti +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 27000'8Z &Mal Drooerhanarl8011•11,4 
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4.2 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei  him  adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alavián állapítottuk meg. 
TeleknaiOEstig  (m2)  ' .  729 

 

Eying;  hányadok a térsashitzbeto összesen 10 000 
Albetetre iutó eszmei  lewd • 203 

Afttetitre jutó teiekhyad titi» 15 
Átlagos, feeps telekerték (Ft/m1) 160 000 

Az inttatlanhoz tartozó telekhinyad 
eszsattéttete kereliftve  (Ft) (aMetétre 
jató telekhányad  z  fajlagos telekérték) 2 400 000 azaz RettlitnIIIM-néesufzezer faring 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A  piaci összehasonlitáson alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  ant  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1089 Budapest,  Dugonics utca  5.  szám 
(36046/0/A/20  hrsz) alatti  1.  emelet  20.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

9.630.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hatsz47harmincezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  január  17. Grifton  Property  Kft. 
_ _  1119  Bwilloest  1./091  ut  95 

t clöszarn  22_67q02(1-2 41 
' C9 01  09 8904-  
\. 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 
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S.  Specials feltételezések, korlátozások 

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

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

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

Így a Megbízó Dal 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 is pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

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

Az ingatlanon értékelt felépftmények 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  2019.  január hó, a közgazdasiti, 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 esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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111 

111 

I . 

I. 

• Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

lloctspeat Astor ICernsintitivaials Y &talc:K10,state 
Budapest, Xl, Budafeld th 59. 15191304spat, Pi 415 

Nan Miele; lulaidool lap • Tells' mirolat 

legrencltlés :ter 8000004/10635f2019 

2019.01.08 

13ITDAPLIT VI II . X1IR 
Bolt terabit 36044/13/ 21/20  bolyrajzi  Saki 

1089 BUDAPEST VIII.KEA. Ougomice mtca S. 1. enelet. a t6:2U. 
t sz 

1. Ai  egyéb önélló ingatlan adatail ' 
megnevezie terület Antoblic mskna eernei hányad 

ni agave/641 

•lakes 24 '1 0 _  203/101100 sinker 

je 

Bejegys6 határozat'  999992/1999/  . 

2.  begya6 hatairolati  166417/1996)1996.09.13 
társasház 
As  6nille ingatlanhos iartsinak  as  ala pitit ókiratban =ghat/reeve iségek. 

litilir 

flu 
Hal TAR 

mbar 

4.t 

z#44,047 
Atte 

OENT A9 
Arne 4.44OEOE 
rOE  

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

1.  tulijdon hányad'  1/1 
bejegyzó határozat.  i rk dá: 166417/1996/1996.09.13 
jogcin'  1991. ‚vi =an.  tv. 246017/1993/1993.12.06 

eredeti fe  lye  t el 166417/199611996 .119 .13 
jogállás: tulajdonos 

VITI.KER. etIKORNANY3AT 
C.bil  1082 BUDAPEST  VIIT.KPA.  Batons  utca  0-67. 

DIME 

tulajdoni 

01431.: 



Budapest,VIII.ker.Dugonics u.5.sz.alatti ingatlan 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A  Budapest,Főváros Józsefvárosi bnkormányzatauda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizott 1993.dvi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitése érdekéten 
a Budapest,VIII.ker  1408  tulajdoni lapon  36046V 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Dugonics  u. 5 
szám alatti,a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában'élló és a JózsefVárosi Vagyonkezelő 
}CET /Budapeit,VIII.ker.6r u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és müszaki leiräs 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

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

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

KöZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisó-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon *is 
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müszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a 
telekkel együtt. 

t. Az 'ingatlanhoz tartozó földrészlet  729  ki m2 te-
rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozés,felmencifalak,a külSő homlokzat és 1612a-
zatok,pillérek,közbenső födém, zárófödém burkolat-
tal,kivältások,kémények szigetelések,tetözet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

/II.Bejárati kapu. 

IV.Lépcsőház lépcsőzette4függőfolyosók és egyéb köz 
lekedó folyosók. 

V. Az épületben lévő közmdvezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közmübekötéstól a kü-
lön tulajdonu ingatlanok fogyasztásmérőjéig 

- , 
- gézvezeték hálózatja közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

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

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

- a közöä tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata. 
Közös területek 

Pinceszinten 

VI.feljáró 

 

8.64 m2/: 
VII.tároló 1 

 

17.52 m2/ 
VIII.tároló 2 39.55 m2/ 
IX.tároló 3 

 

31.60 m2/ 
X.tároló 4 

 

2.21 m2/ 
XIstároló 5 

 

73.00 m2/ 
XII.tároló 6 

 

50.31 m27 
XIII.tároló 7 8.28 m2 

Co 



Földszinten: 

 

_ z 

XIVikapalj 

 

11.20 m2/, 
XV.lépcsöház  1 

 

20.64 m2/ 
xVIilépdaóház 2 8.88 m2..< 
XV/I.udVat 

 

171.50 m2/ 
XvII1.közös  WC 

 

9.59 m2/ 
XIX.légudvar  1 

 

9.68 m2/ 
XX.1.4gudvar  2 

 

6.44 m2, 
Xxi.légudvar  3 

 

0.90 m2' 
XXII.légudvar 4 1.56 m2 / 

I.emeleten: 

  

XXIII.lépcsóház  1 20.64 m217 
XXIV.lépcsőház  2 8.88 m2/7 
XXV, függőfolyosó. 45.20 m24 
XXVI.közös  WC 9.59 m2 / 

II.emeleten: 

 

XXVII.lépcsőház1 20.64 m2 7 
xXVIII.lépcsőház2 8.88 m2 
XX/X.függófolyosó 45.20 m2 rz 
XXX.közög WC 9.59 m2. -OE 

Tetőszinten: 

 

XXxi.padlästér 535.51 m2/ 

YOE/  Az  osztatlan közös tulajdon  10.000 10.000  azaz 
tizezer/tizezred eszmei hányadból  611. 

A  közös tulajdonjog  a  telek és  a  fentebb felsorolt 
közös tulajdonban maradó épületrészek tekintetében 
az egyes öröklakások és'a külön albetétben feltün-
tetett,nem lakás célját szolgáló helyiségegyüttesek. 
mindenkori tulajdonosaita  B./  pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett'hányidrész arányában illeti meg. 

Jelen alapitó okint  a  tulajdoni arányok számitásá - 
nála loggiák,garázsok,alagsori helyiségek alapterü-
letét o,5-ös szorzóval ,  a  pince szinten lévő helyi-
ségekat  o,4-es ‚a  nyitott erkélyeket és teraszokat 
o,2-es  szorzóval veszi figyelembe. 

Az  egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  m2-re 
kerekitett. 

n.xülön tulajdon  

Természetben megosztva  at  egyes tulajdonostársak kü-
lön tulajdonába kerülnek,mint a társasháztulajdoni 
illetőségük alkotó része- a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának,használatának a jo-
gával- ez egyes társasházi öröklakások és nem lakás 
célú helyiségek azok tartozékaival, felszereléseivel 
at  alábbiak szerint : 

4-1 ?1 



10.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  23.  számmal jelölt, a természetben 
"tern. 23.  "alatti, konyha, kamra, szoba, helyiségből álló öröklakás  29  oi2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

247/10 000  hányad. 

11.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  24.  számmal jelölt, a természetben 
"I .em.  24.  "alatti, konyhaaliAtióbk%zoba helyiségből állo öröklakás  28 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

234/10 000  hányad. 

- 6 - 

17.) Az Önkormányzat tulajdönába kerül a terveken  17.  számmal jelölt, a természetben 
"I em.17 " alatti, konyha, félszoba; szoba, helyiségből álló Öröklakás  32 m2 

alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

268/10 000  hányad. 

18.) Az önkormányzat tulajdonába kerül,rgery.gken  IS.  számmal jelölt, a természetben 
"Lem.18. " alatti, konyha,letrieiiiebilVaoba helyiségből álló öröklakás  26 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

220/10 000  hányad. 

19.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  19.  'számmal jelölt, a természetben "I. 
em.19. "alatti, konyha, szoba helyiségből álló öröklakás  23 m2  alapterülettel, valamint 
a közös tulajdonból 

198/10 000  hányad. 

20.) Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  20.  'számmal jelölt, a temulszetben "I. 
cm. 20.  "alatti, konyha, szoba helyiségből álló öröklakás  24 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

203/10 000  hányad. 

21.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  21.  számmal jelölt, a természetben 
"Lem. 21.  "alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  29 m2  . 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból . 

242/10 000  hányacl. 

22.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  22.  számmal jelölt, a természetben . 
"Lem. 22.  "alatti, konyha,StWitkilkóv, szoba, helyiségből  MI6  öröklakás  36  ni2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

303/10 000  hányad. 
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A  társasház utcai homlokzata 

A  társasház kapualja 

A  társasház bejárata 

A  társasház lépcsőháza 

2019.  január  15. 

1089 Budapest,  Dugonics utca  5.1. em. 20.  lakás  Linz.: 36046/0/A/20 



. Konyha Falikút 

1089 Budapest,  Dugonics utca  5.  I.  ern. 20.  lakás Iirsz.:  3604600/A/20 

A  vizsgált ingatlan bejárata A  vizsgált ingatlan bejárata 



Gazóra Villanyóra 

Vízóra, gázkonvektor 

2019.  január  15. 

LiG 



Budapest,  VIII. ker. Dugonics  u. 5. 
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GRIFTON 
Property  

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  január  17. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prmertyerifton.hu 

gg, 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker. Dugonics utca  15,  szám (hrsz.  36050/0/4/24)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  2.  emelet  6.  számú lakás forgalmi értékéről 



Budapest, 2019.  január  17. Készttette: 

2019 MR 26. 

Értékelt ingatlan:  Bp..  VIII. ker., Dugonics utca  15. 2.  emelet  6.  lakás ((íesk.:  36050/0/A124) 

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÖL 

GRIFTON 
Property  

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : lakás 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Orczy-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Dugonics utca  15.2.  emelet  6. 
IIrsz. :  36050/0/A/24 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. KER. önkormányzat 
Jelenlegi  1)&16 : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa :lakás 
Épületen belilli elhelyezkedése : emelet (udvari) 
Közmű-ellátottság : villany,  viz,  gáz, csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület :29 m2 
Belmagasság :  3,0  m 
Eszmei hányad :  273/10.000 
Komfortfokozat : komfortos 
Lakóház telkének területe :  489 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2019.  január  17. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

: 441.034,-Ft/m2 
:  12.790.000,- Ft 

azaz Tizenkettelmillió-hétszázkilencvenezer forint 

:  2.100.000,- Ft 
azaz Kettőmillió-egyszázezer forint 

230.000,-Ft 
azaz Tízmeia•kettőszáz 

p
 rmincettedorint 

\ tar-Mull  m rry  

'13; 
. ...... . 

(loionYÜPWecife4 
Ingatlanforgalmi értékbeeskl 
névjegyzék szám:  03451/2002 

14-1139 Budapest,  Váci  fit 95. Tel.: 36(1) 270 90 86 Fax: 36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@gt_ifton.hu 
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INGATLANSTÉKELI ADATLAP 

GRIFTON 
Property 

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.-t a  1089  Dugonics utca  15.  szám 
alatti,  36050/0/A/24  hrsz-ú,  2.  emelet  6.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az itllóeszköz 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. (V111.1.) 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 
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.  Helyszíni szemle és itlapontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:  2019.  január  15. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.01.08.) 
- társasházi alapltó okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: prongity(üleContn)i 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
Property 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Dugonics utca  15. 2.  emelet  6. 
:  36050/0/A/24 
:lakás 
:  29 m2 
: VIII. KER. önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Orczy-negyed elnevezésű 
városrészben, a Dugonics utcában, az Illés utca és a Diószeghy  Samuel  utca között lévő 
társasház emeletén található. Környezetében régebbi is újabb építésű, társasházas, 
intézményi és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten  es  az alagsorban többnyire 
Üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és a vizsgált ingatlan is 
közmüves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal és 
villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Dugonics utca felől 
közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

• Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapoMs 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetöszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés: 

I900-as  évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap, állapotáról nincsen tudomásunk 
nines,  vagy utólagos, állapotáról nincsen tudomásunk 
tégla szerkezet, meghibásodás nem látható 
acélgerendás födém, átlagos állapotban 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
magas tető, átlagos állapotú 
cserépfedés, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, átlagos állapotban 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : 
belső nyílászárók : 
padozat, burkolat : 
belső felületképzés: 

faszerkezetű ajtó és ablak, gyenge-közepes állapotúak 
faszerkezetű ajtó, gyenge-közepes állapotú 
beton, metlachival, parkettával burkolt, gyenge-közepes állapotban 
vakok, festett, csempézett, lambériázott, tapétázott falak, közepes 
állapotúak 
gázkonvektor, villanybojler gépészet, höleadók: 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.; ±36(1) 270 90 86 Fax: 6 (1) 270 90 87 E-mail: propr::-.4:2gnf.torliu 
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5 
Az ingatlant magába foglaló lakóépület  I900-as  években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Dugonics 
utcában, az  tiles  utca és a Diószeghy  Samuel  utca között lévő társasház emeletén található, 
a társasház függőfolyosójáról önállóan megközelíthető. Minden közművel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan előszoba+konyhára, és I szohÁra osztott, konyhából 
kényszerkomfortosítással beépítésre került a fürdőkád és  we  melyek belmagassága  3,0 in. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó és ablak, gyenge-közepes állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, 
gyenge-közepes állapotú.  A  padozat beton, a konyhában metlachi, a szobában parkettával 
burkolt, gyenge-közepes állapotú.  A  falak a konyhában vakoltak, festettek és csempézettek, 
a szobában vakoltak, festettek, lambériázott és tapétázott, közepes állapotúak.  A  meleg 
vizet villanybojler, a  fittest  gázkonvektor biztosítja. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyiség-megnevezes 
helyiségek nettó 

2 
alapterülete,  in 

Ingatlan helyiségei 

 

Elöszoba+ Konyha 9.30 

Szoba 19,34 

összesen 28,64 

Al aprajz szerinti, helyszinen el I enörzött terület  (m2) 28,64 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 29,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  29,0 m2. 

 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.: 6 270 90 86 Fax: 1-36 (1) 270 90 87  E-mai 
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Értékel' ingatlan:  Bp 1,711.  ker Dugonics utca  15. 2.  emelet  6.  lakás (Hrsz.:  36050/0/A124) 

GRIFTON 
Property 

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

M egnevezés 
Az  értikelendő 

ingatlan jellemzői 
Összehasonlító adatok jellemzői 

 

2 3 4 5 
Az ingatlan funkciója Lakás Lakás Lakás Lakás Lakás Lakás 
Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIIL ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  V1IL ker. Bp.,  VIIL ker. Bp.,  VIII. ker. 
Utca, házszám Dugonics utca  15. Diószeghy S. utca Dobozi utca Kálvária tér Lujza utca Szerdahelyi utca 
Épületen belüli elhelyezkedés 2.  emelet 3.  emelet 3.  emelet 2.  emelet 2.  emelet 2.  emelet 
Ingatlan hasznos összterülete 29 32 48 M 55 50 
Komfortfokozata komfortos komfortos komfortos komfortos komforms komfortos 
Épkés  eve 1900 1920 1930 1925 1918 1921 
Szerkezet, állapot Tégla, gyenge-közepes áll. tégla, közepes állapot tégla, közepes áll. tégla, jó  all. tégla, felújított áll. tégla, felújított áll. 
Eladási  är  Ft-ban 

 

19 800 000 18 700 000 26 000 000 24 400 000 22 100 000 
Eladás ideje 

 

2018 2018 2018 2018 2018 
összehasonlitó adat  (anise 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 
Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 618 750 389 583 406 250 443 636 442 000 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 
elhelyezkedés  (1) hasonló 0% hasonló 0% jobb -5% hasonló 0% hasonló 0% 

ingatlan mérete  (2) r  hasonló 0% r  nagyobb 5% r  nagyobb 10% r  nagyobb 5% nagyobb 5% 
használhatóság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

közművek, komfortosság  (4) 'OE  azonos 0% r  azonos 0% azonos 0% r  azonos 0% r  azonos 0% 
in  üszaki illapot  (5) jobb -5% jobb -5% jobb -10% jobb -10% jobb -10% 

Ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A  piaci korrekció mértéke Összesen -5/o 0% -5/o .5/, .5 _a 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m2)  587 813 389 583 385 938 421 455 419 900 

A  figyelembe vett sólyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2) 440 938 

 

azaz Tizenkettőmillió-hétszázkilencvenezPrforint Az ingatlan becsült piaci forgalmi értéke 12 790 000 

Az ingatlan becsült likvidaciós értéke 10 230 000 azaz Tizrnillió-ketaszázharmincezer forint 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: moped vA9Lift9n.,h2 
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4.2 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alaDján álla itortuic me j. 
Teleknaaysaa  (m2) 489 

 

Esau-lei hányadok a társasházban Összesen 10 000 
»Metre into  eszmei hányad 273 
Albetetre Mid telekhányad  (m2) 13 
Átlagos, fajlagos telekertek (Ft/m2) 160 000 

Az Ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei érteke kerekftve  (Ft)  (albetitre 
jutó telekhányad  z  fajlagos telekérték) 2 100 000 azaz Kettőmillió-egyszázezer  Print 

4.44  tárgyi ingatlan forgalmi értekének megállapítása 

A  piaci összehasonlitáson alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1089 Budapest,  Dugonics utca  15.  szám 
(36050/0/4/24  hrsz) alatti  2.  emelet  6.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

12.790.000  Ft-ban, 
azaz 

Tizenkettőmillió-bitszázkilencvenezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  január  17. Grift  n Property  Kft. 
f3(51-2  zlai)e.G.! v3c!üi 

AdószAl•  22+17,9026-2-41  
(;{ii  t•1•02-91:Cri64  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: p_rae  faenfton  hu 



cp 

GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Budipcst, ker. Dugonics utca  15. 2.  emelet  6  lakás (Hrsz. 6050107A.124)P r° PertY  

8 

5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét S 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 
korlatozásáról 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 értéket,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét 

Az értékelés időpontja  2019.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvénytelenithetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.;  -4-36(1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail:  ampetly3ligrittbr.liu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  4 ) 270 90 86 Fax +36 (1) 270 90 8/ E-mae: erope!4i2g2.4ten. u 
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Nem hiteles talaj  do  ni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapest FővárO3Korrniinyttvatalz XL KerüLeti Hive;La 

udapcst, XI,  Budafoki  út59. 1519 Budapest, PI 415 O1±1 1/ 1 

Nem hiteles  tulajdool hp •  Teljes másolat 

Megrcadcla &aim: 8000004/10680/2019 

2019. 01. OE 

BUDAPEST  VIII. M. 
Belterület 38050/ 0/A/24  helyrajzi szám 

1699 BUDAPEST  VIII .KER Dugonics utca  15. 2.  enelet tó'6 
I. aE sz 

1  Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevez  in terület szobák  arena eezn'ei hányad tulajdoni 

n2 egénzifél 

lakes 29 1 t) 273/10000 ontto 
Be jegyz6 hatittozat 999992/1999/ 

2.  be  je  gyzés határozat  166419/1996/1996.09-13 
Täreauház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak  at  ala pitó okirat  ban  neghata 

11.11ÉS Z 
tulajdon hányad:  1/1 
bejegyz6 határozat, étkezési id6 e  166419/1996/1996 .09 .13 
jogeíre:  1991.  évi %XXIII  hr. 246917/1993/1993.12.06 
jogcíme eredeti felvétel 166419/1996/1996.09J3 
jogállás tulajdonos 
név'VIII .KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cite, 1092 BUDAPEST  VIII  AMR. Barons  utca  65-51. 

NEM  TARTALEAZ BEd 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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Budapest,VIII.Dugonics utca  15  alatti ingatlan 
TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDKLKEKÉSEK 

A  Budapest,Főváros Józsefvárosi önkormányzatauda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizott 1993.4vi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok/elidegenitése érdekében 
a Budapest,VIII.ker lapon  36050 
helyrajzi szám alatt nyilvántartottDugonics  u.15. 
szám alatti,a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában.álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /Budapest,VIII.ker.Ör u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a-  mellékelt tervrájz és müszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.évi 11.sz. 
tvr.előirásai a Józsefvárosi önkormányzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapján,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

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

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 
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műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a 
telekkel együtt.  

MI. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet  489‘/ 2  te-
rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozás,felmen5falak,a külső homlokzat és lába-
zatok,pillérek,közbenső födém, zárófödém burkolat-
tal,kiváltások,kémények szigetelések e tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű SZerkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

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

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonu ingatlänok fogyasztásmérőjéig 

- gézvezeték hálózatia közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

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

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

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata. 
Közös területek 

Pinceszinten 

feljáró 

 

6.78 m2 
tároló 1 42.60 m2 
tároló 2 58.97 m2 
tároló 3 20.67 m2 
tároló 4 5.85 m2 
tároló 5 11.76 m2 
tároló 6 40.20 m2 

XIII. tároló.  7 7.52 m2 

XIV. közlekedő 4.34 m2 



Földszinten:  

XV. kapualj 21.69 m27 
XVI. udvar 90.33 
XVII. lépcsőház  1 9.90 m27 
XVIII. lépcsőház  2 8.17 m27  
XIX, mosókonyha 7.33 m2/ 
XX. közös  WC 1 3.80 m2. 
XXI. közös  WC 2 3.65 m2/ 
XXII. légudvar  1 5.25 m2,,, 
XXIII. légudvar  2 1.40 m2/ 
XXIV. légudvar  3 1.53 m2_, 
XXV. légudvar  4 5.25 m2, 
XXVI. tároló 1.80 m2 

I.emeleten:  

XXVII. lépcsőház  1 9.90 m27 
XXVIII.lépcsőház  2 8.17 m2' 
XXIX. függőfolyosó  30.20 m2/ 
XXX. közös  WC 1 3.80 m2', 
XXXI. közös  WC 2 3.65 m2  .,/ 

II.emeleten: 

XXXII. lépesőház  1 9.9om21 
XXXIII.lépcsőház  2 8.17 m2/ 
XXXIV. függőfolyosó 30.20 m27 
XXXv. közös  WC 1 3.80 m2/ 
XXXVI. közös  we 2 3,65 m2 J 

III.emeleten: 

 

XXXVII.lépcsőház  1 9.90 m2 e 
xXXVIII.lépcsőház  2 8.17 m2/ 
XXXIX. függőfolyosó 30.20 m2/ 
XL. közös  WC 1 3.80 m2 / 
XLI. közös  WC 2 3.65 m2 / 

Tetőszinten: 

 

XLII. padlástér 344.80 m2/ 
XLIII. feljáró 5.65 m2 / 

Az  osztatlan közös tulajdon  10.00 10.000  azaz 
tizezer/tizezred eszmei hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog  a  telek és  a  fentebb felsorolt 
közös tulajdonban maradó épületrészek tekintetében 
az egyes öröklakások és  a  külön albetétben feltün-
tetett,nem lakás célját szolgáló helyiségegyüttesek 
mindenkori tulajdonosaita  B./  pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alapító okirat  a  tulajdoni arányok számitásá - 
nál  a  loggiák,garázsok,alagsori helyiségek alapterü-
letét o,5-ös szorzóval ,  a  pince szinten lévő helyi-
ségeket  o,4-es  ,  a  nyitott erkélyeket  es  teraszokat 
0,2-es szorzóval veszi figyelembe. 

Az  egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  m2-re 
kerekitett. 
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) Az önkormányzat tulajdonába  kern]  a terveken  23.  számmal jelölt, a természetben 
"11.ern.5. "alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  27  in2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

254/10 000  hányad, 

24.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  24.  számmal jelölt, a természetben 
"11.em.6. "alatti, konyha, szoba helyiségből álló öröklakás  29 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

273/10 000  hányad. 

25.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  25.  számmal jelölt, a természetben 
"11.em.7. "alatti, konyha, szoba, helyiségből  alto  öröklakás  25 m2  alaptertilettel, . 
valamint a közös tulajdonból 

243/10 000  hányad. 

26.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  26.  számmal jelölt, a természetben 
"11.em.8. "alatti, konyha, szoba hetyiségböl álló öröklakás  26 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

251/10 000  hányad,. 

27.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  27.  számmal jelölt, a természetben 
"[Lem»,  'alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  24 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonböl 

234/10 000  hányad. 

28.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  28.  számmal jelölt, a természetben 
"11.em.10." alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  26 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

245110 000  hányad 

29.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  29.  számmal jelölt, a természetben 
"111.etn.1. 'alatti, konyha, szoba helyiségből  alb  öröklakás  23 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

221/10 000  hányad. 

30.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  30.  számmal jelölt, a természetben 
"111.em.2. 'alatti, konyha, alkóv, szoba helyiségből álló öröklakás  30 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

291110 000  hányad. 
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1089 Budapest,  Dugonics utca  15.  II.  em. 6.  lakás Hrsz.:  36050/0/A/24 

Környezet, utca 

A  társasház utcai homlokzata A  társasház bejárata 

A  társasház kapualja	 A  társasház udvara 

2019.  január  15. 



1089 Budapest,  Dugonics utca  15. 11. em. 6,  lakás lIrsz.:  36050/0/A/24 

A  társasház lepcseláza A  vizsgált ingatlan bejárata 

A  vizsgált ingatlan bejárata Konyha,fUrdd 

WC Konyha, fürdő 

2019.  január  15. 



1089 Budapest,  Dugonics utca  15. IL em. 6.  lakás lirsz.:  36050/0/A/24 

Szoba Szoba 

Gázkonvektor, gázóra 

Villanybojler, vízóra 

2019.  január  15. 



1089 Budapest,  Dugonics utca  15.  II.  em. 6.  lakás Hrsz.:  36050/0/A/24 

Villanyára 

2019.  január  15. 



Térkép 

Budapest,  VIII. ker. Dugonics  u. 15. 

G`7-

 



  

(4) 

 

 

es. 

  

    

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
klyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
iktatószám: JGK-182 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Nap utca  3.  I. emelet  7. 

szám alatti 

35652/0M/15 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  január 

Független  1  Megbízható  1  irtékmerő 



I lázse4vbreS, GeSOEIOEkttl.1, Käxpont  In. A  beciölttorgoimi  f  nekkel 
ZOEOEFECFTLK  

Lg.; L. OEUrtfu,  !Malt 
duda uzürsigLsyi saken6 

Budapest, 2019.  január  21. 

2019 JAN 29. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : J6K-182 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan  rime  (tul,lap szerint) :  1082 Budapest,  Nap utca  3.  emelet  7. 

Helyrajzi száma :  35652/0/A/15 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az értékelés célja : önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  27 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  27 m2 Fajlagos  m2  ár:  523 879  Ft/m2 

Társasház telek területe :  576  ni2 

Eszmei hányad :  25 /  1000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi érteke: 14 140 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 600 000 Ft 

azaz Hárommillió-hatszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 12 020 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-húszezer-  Ft 

A  piaci értek  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 S gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  január  18, 

180  nap 

forgalomképes 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Nap utca  3.  I, emelet  7. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0  m i  

Helyrajzi száma: 35652/0/A/15 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

It.  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 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvinnegyed kerületrészében, a József körútról nyíló egyirányú utcában 
található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház első emeletének belső udvari részén helyezkedik el. Az utca 
burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen nehezen megoldható, fizetős. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló  4-6  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:  

2  Villamos Autóbusz El  Trolibusz fl Metro/Földalatti  D vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a Nap utca József körúthoz közel eső részén található, utcafronti zártsorú beépítésű 

társasházban helyezkedik el, megközelítése a nyitott közlekedő folyosóról lehetséges.  A  pince + földszint +  2 

emelet szintkialakítású épület az 1890-es években épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla 

falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat földszinti részen az eredeti 

kváderezés szinte teljesen hiányzik, jellemzően nyers tégla felület látható, a pinceszint utcafront felé eső 

nyílászáróinak környékét az elmúlt időszakban simított beton burkolattal látták el. Az emeleti részeken az 

eredeti simított, kőporos vakolat rossz állapotú, jelentős vakolathiány, vakolatomlás látható, a homlokzati 

nyílászárók környéki díszítőelemek hiányoznak. Az ereszcsatorna rendszer állapota megfelelő, a felszíni 

vízelvezetést biztosítja.  A  belső homlokzat szintén jelentősen amortizált állapotban van, nagy kiterjedésű 

vakolathiányossággal.  A  függőfolyosók mészkőtábla elemei repedezettek, egy helyen aládúcolással, a korlátok 

rozsdásak. 2015-ben új gázvezeték rendszer került kialakítása épületen belül. 

Az albetét bejárata biztonságtechnikailag megfelelő, esztétikailag felújítása szükséges.  A  konyha belső részén 

azzal egy légterű vizesblokkot alakítottak ki, egy wc-vel és egy zuhanytálcával.  A  szoba padozata hajópadló, a 

falszerkezeten ázási nyomok láthatók (konyhával határos fal), illetve korábbi vakolathiányosságokat sima beton 

alapvakolással tüntettek el.  A  lakásban dohosodás, penészesedés nem tapasztalható. Fűtésrendszer nem 

kiépített, a meleg-víz ellátás villanybojlerrel megoldható. Közműrendszerek közül a gáz épületen belül elérhető, 

a  viz  és a villamos energia mérőórával med. Az egy darab szobai ablak felújítandó/cserére érett. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1890 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kismérető falazótégla szerkezet felújítandó 
• 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserép héjalás átlagos , 

Épület homlokzata: vakolt felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: vakolt, festett felújítandö 

Belső terek burkolata: mozaiklap, parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárót fa szerkezetű bejárati  alto,  fém ráccsal felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: átlagos 

Átlagos belmagassága: 300 normal 

Belső nyílászárók: fa ajtó felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépitve felújitandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villany felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 
._._ .  

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

Ház: 

A  társasház utcafronti és belső homlokzatán is jelentős vakolathiány látható, az állagmegóvás, karbantartás 

hiányosságainak köszönhetően, Az ereszcsatorna rendszer állapota megfelelő, a gázrendszer vezetékei 

felújítottak.  A  tetőszerkezet  es  héjalásának szemrevételezése nem volt lehetséges. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, műszakilag és esztétikailag felújitandónak 

mondható.  A  falszerkezeten vakolathibák láthatók, fűtési rendszer nem kiépített. 

Bértői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat. , Nettó Korrekció Hasznos 
konyha vegyes vakolt 9,79  mi 100% 9,79  mi 
szoba parketta vakolt 17,06 m2 100% 17,06  rni 
alapterületi korrekció 

  

0,15  mi wow, 0,15  mi  
Összesen: 

  

27,00m1 

 

27,00m2 
Összesen, kerekítve: 

  

27m2 

 

27  in2 

Megjegyzés: 

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



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.  ÉRTÉKELÉS 

Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője 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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései Összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatráb kockázat miatti kockázat. 

2,514+1,5-4,0%+1,5%+1,0%-.6,5  %, kerekitve  6,5%  (lakások)-7,0-9,5%  (egyéb).  (2019  I. név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

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

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezésehez 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  616  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 bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

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  As  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüli körülmények miatt MI elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 576 m2 

Eszmei hányad: 25 1000 

Albetétre jutó telek terület: 14,40 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 600 000 Ft , Hárommillió-hatszázezer-  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. ÖH adat L ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 

Nap  utca  3. I. 
emelet  7. 

VIII. ker., 

Diószegl 
Sámuel utca 

VIII. ker., 
Dankó utca 

VIII. ker., 

Kisfaludy 
VIII. ker., 

Leonardo 

VIII. ker., 

Bókay  Janos 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 27 24 24 42 ao 38 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 11 500 000 13 900 000 25  SOO  000 28 900 000 28 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 431 250 521 250 546 429 650 250 684 474 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 3% 3% 2% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 

 

0% 0% 0% -5% 

Összes korrekció: 14% -1% -7% -17% -18% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 493 350 518 123 508 179 537 107 562 637 

Fajlagos átlagár: 523 879  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 144 733 Ft 

higatlan értéke kerekítve: 14 140 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 
1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4,  adat: 

5.  adat: 

Orczynegyed, földszinti, erőteljesen leromlott állapotú, fűtési rendszerrel nem 

rendelkező lakás, ingatlan.com/28292348 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, felújítandó állapotú,  1  szobás, udvari 

lakás, ingatlan.com/28421360 

Corvin negyed, rendezett házban, gázkonvektoros fűtéssel ellátott,  1+1  szobás, 

felújított állapotban lévő lakás. ingatlan.com/26086822 

Corvin negyed, rendezett házban, cirkó fűtéssel ellátott,  1  szobás, felújított 

állapotban lévő  3.  emeleti, utcai lakás. Ingatlan.com/27899660 

Corvin negyed, rendezett felújítás alatt lévő házban, cirkó fűtéssel ellátott,  1+1 

szobás, felújított földszinti lakás. Ingatlan.com/28064534 

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

14 140 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-egyszáznegyvenezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékeit ingatlan • összehasonlító 

. adat  1. 

összehasonlító 

. adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest,  Nap 
utca  3.  I. emeleti. 

VIII. ker., 
Leonardo 

VIII. ker., 
Práter 

VIII. ker., 
Futó 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 27 35 36 35 

kínálatl díj! szerz. bérleti díj (Ft/hó): 110 000 160 GOO 140 000 

kínálat/szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/116): 2 829 4 000 3 600 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 5% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -6% -11% -6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 659  Ft/m2/hó 3 580  Ft/m2/hó 3 384  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 208  Ft/m2/hó 

összehasonlitc3 adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvin negyed,  1.  emeleti jó műszaki állapotban lévő,  1  szobás, gázkonvektoros 

lakás. Ingatlan.com/27287592 

CorvIn negyed,  2.  emeleti felújított műszaki állapotban lévő,  1  szobás, 

hőszivattyús hűtő-fűtő rendszerrel. Ingatlan.com/28079933 

Corvin negyed,  1.  emeleti jó műszaki állapotban lévő,  1  szobás, cirkó fűtéses lakás. 

I ngatian.com/28190195 

Hozamszámitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 208  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

935 453 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

46 773 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

18 709 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

46 773 Ft 

Költségek összesen: 

 

112 254 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

823 198 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekltve: 

 

11 760 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 760 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hétszázhatvanezer-  Ft. 

9.  oldal 



N 

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 Súlyozott érték 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 140 000 Ft 100% 14 140 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 760 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 140 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 140 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-egyszáznegyyenezer-  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 korlatozásáról a tulajdoni 

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken is 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: 1082 Budapest,  Nap utca  3.1.  emelet  7. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 140 000 Ft 

azaz TizermégymillId-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  január  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019.  január  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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Város frif Kft. Lakáselidegenitesi Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, VW. ker. Nap u. 3. 

1.  Általános rendelkezések 

Józsefvárosi Vagyonkezeló KFT.  (1084. Bp.  VIII.ker. Ő r  u.  8.sz.), mint  at  Ingatlan kezelője  at 
ingatlannyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.  1054.  számú tulajdon! lapon,  35652  hrsz. alatt szereplő, 

természetben  Budapest.  VIII. ker.,  Hap U. 3.  szám Watti  es  a helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonát képező 
házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete . határozatával elidegenítésre  Melon  - a  1993. 
évi LXXVIII. sz.  It  és  ill.  azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  lt.  es  a  23/2994(0v. 14.)  önkormányzati rendelet alapján 

- a jelen alapító okiratban, továbbá  at 1977.  évi  11,  sz. tvr.-ben  es  a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak 
megfelelően társasházzá alakítja át. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett  arias-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 
tulajdonban maradnak. 

II.  A  közös ás külön tulajdon 

at  ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra  nerve  elővásárlási jog megállapítása 

A.  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonastar" sak közös tulajdonában maradnak: 
mellkelt terveken feltüntetett  es  a műszaki letnisban körülirt 

I. Pincelépcső: 12.81  m' 

IL Közlekedők: 69.44  m' 

Rekeszek: 104,54  m' 

Kapualf. 21.60m2 

V. Légudvar: 7.90  rn2 

VI. Főlépcső: 41.52 m2 

VII. Udvar: 157.71  rn2 

Hátsó lépcső: 29.15m2 

IX. Közös 9.87  m' 

X. Függőfolyose: 74.54  m' 

Xi. Padlás lepcsö: 7.70  m' 

XII. Padlástér teljes: 342.90 m2 
hasznos: 214 19 In" 

Budapest WI. her. Nap u. 3. !.(Oat 
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XIII. Telek: 576.00 m2 

XIV. Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kéménypillérek; 

XV. Födémszerkezetek áthidalások  es  kiváltások, függöltilyoso, lépcsőszerkezettel. 

XVI. Az épület fedélszerkezete tetőhéjalässal  es  kapcsolódó épületbádogos szerkezettel; 

XVII. Homlokzatok lábazatképzéssel  es  kapcsolódó épületbádogos szerkezettel; 

XVIII. Homlokzati  es  lépcsőházi nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos 
épületbádogos szerkezetek; 

XIX. Közös helyiségek eilászáró szerkezetei, fal-  es  padlóburkolatal. 

XX. Vízvezeték-hálózat az épületbe való becsatlakozástól a külön tulajdoni illetőség 
rácsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei, felszerelési tárgyai 
szerelvények 

XXI. Szennyvízvezeték-hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajck 
Illetőségek rácsadakozó vezelékeig,á közös használatú helyiségek vezetéken 

)001. Elektromos vezetékhálózat az épületbe történő bekötéstől a külön tulajdoni ilietőség 
elektromos méróórájáig, a közös használatú helyiségek vezetékei; 

XXIII. Gázvezeték-hálózat az épületbe történő bekötéstól a külön tulajdoni illetőség. 
mérőórájáig; 

2. A  közös tulajdon  1000/1000,  azaz ezer/ezer hányadból áll. 

A  társasházhoz összesen  22  db külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.  Külön tulajdonú Ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak különtulajdonába kerülnek a következő, természetben megoszt. 
helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk tartc 
tulajdoni illetóséggel együtt. 

I.  A Budapest  Fővárosii,76—zsefivárosi Önkormányzatot  Dieu  a terveken  1.  számmal jelölt,  Budapest  VIII.  k 
1054/1  számú tulajdoni lapon  35652/A/1  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
3.  pincé4-79  m2  alapterületti nemlakas célú helyiség a közös tulajdonból  90/1000  hányad. 

2.A Budapest  Főváros József filtörtriätiyiätbt illeti a terveken  2.  számmal jelölt,  Budapest  VIII.  ii 
1054/2  számú tulajdoni lapon  35652/A/2  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
3.  fszt.  1., 34 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a közös tulajdoni 
39/1000  hányad. 

3.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  3.  számmal jelölt,  Budapest  VIII.  k 
1054(3  számú tulajdoni lapon  35652/N3  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
3.  fszt.  2.  sz. alatti  2  szobás,  69 m2  alapterületü öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  ei 
közös tulajdonból  79/1000  hányad. 

4.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  4.  számmal jelölt,  Budapest  VIII.  k 
3054/4  számú tulajdoni lapon  35652/A/4  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
3.  fszt.  3.  sz. alatti  1  szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel 
közös tulajdonból  26/1000  hányad. 

Budapest V111. ker. Nap u. 3. 
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5, A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  5.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/5  számú tulajdoni lapon 35652JA/5 hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3.  fszt.  4.  sz. alatti  1  szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
Közös tulajdonból  2W1000  hányad. 

6. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  6.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/6  számú tulajdoni lapon  35652/N6  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3.  fszt.  5.  sz.  Stu 1  szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
Közös tulajdonból  29/1000  hányad. 

7.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  7.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/7  számú tulajdoni lapon  35652/K7  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3.  fszt.  6.  sz. alatti  1+1/2  szobás,  33 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel ás 
a közös tulajdonból  38/1000  hányad. 

B. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  8.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/8  számú tulajdoni lapon  35652/A/8  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3.  fszt.  7. n.  alatti I szobás,  29 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel S a 
közös tulajdonból  32/1000  hányad. 

9. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  9.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/9  számú tulajdoni lapon  35652/A/9  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3. Lem. 1.  sz. alatti  2  szobás,  60 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
közös tulajdonból  68/1000  hányad. 

10.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  10.  számmal  Jett*, Budapest  VIII, ker. 
1054/10  számú tulajdoni lapon  35652/A/10  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. Lem. 2.  sz. alatti  2  szobás,  75 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból  85/1000  hányad. 

11.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  11.  számmal jelölt,  Budapest  ViIL ker. 
1054/11  számú tulajdon' lapon  35652/A/31  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. Lem. 3.  sz. alatti  1  szobás,  27 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiséggel S a 
közös tulajdonból  31/1000  hányad. 

12.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  12.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/12  számú tulajdoni lapon  35652/A/12  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. Lem. 4.  sz. Matti I szobás,  27  rn2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó meltékhelyisiggel S a 
közös taajdonból  31/1000  hányad. 

13.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Wed  a terveken  13.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/13  számú tulajdoni lapon  3565214/13  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
v.3. Lem. 5.  sz.  ale al 1  szobás  27 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a 
KÖZÖS tulajdonból  31/1000  hányad. 

14.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  14.  számmal jelölt,  Budapest  VIII, ker. 
1054/14  számú tulajdoni lapon  35652/A/14  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3.  Lent.  6.  sz. alatti  1  szobás,  37 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel S 
közös tulajdonból  42/1000  hányad. 

15.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken  15.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/15  számú tulajdoni lapon  35652/A/15  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  V1IL ker., Nap 
u. 3.  I.em.  7.  sz. alatti  1  szobás,  27 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel  es  a 
közös tulajdonból  31/1000  hányad. 

16.A Budapest  Főváros JónqvaroslÖnkormanyzatot illeti a terveken  16.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/16  számú tulajdoni lapon  35652/N16  hrsz.  titan  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. them.  I. sz. alatti  2  szobás,  59 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
közös tulajdonból  67/1000  hányad. 

17.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  17.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/17  számú tulajdoni lapon  35652/N17  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. Hem. 2.  sz. alatti  2  szobás,  73 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonba  63/1000  hányad. 

Budapest VIII. ker. Nap u. 3. 3.(M 
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35976/0/A/32 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-181 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12.  II. emelet  5. 

Helyrajzi száma :  35976/0/A/32 

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 :  28 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  28 m2 Fajlagos  m2  ár:  449 691  Ft/m2 

Társasház telek területe :  958  rn 2 

Eszmei hányad :  256 /  10000 

Belső műszaki állapot : feleandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 12 590 000 Ft 

azaz Tizenkettő millió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 920 000 Ft 

azaz Hárommillió-kilencszázhúszezer-  Ft. 

likvidáciás értek a forgalmi érték  80%-a*: 10 070 000 Ft 

azaz Tízmillió-hetvenezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher- S 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  es  az 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szem le/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  január  18. 

180  nap 

forgalomképes 

,e 

Lakatos Ferenc Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAK ÉRTÓI 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. 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 forgó 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 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): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12.  II. emelet  5. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0 m2 

Helyrajzi száma: 35976/0/A/32 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

HL  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 Orczynegyed kerületrészében, a Kálvária teret és az Orczy utat összekötő 

utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari részen helyezkedik el. Az utcák burkolata 

aszfalt, a parkolás a közterületen megoldható, 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 
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Földalato 

 

Vastat 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű társasház utcafronttól távolabb eső épületszárnyának legfelső 

lakószintjén érhető el. Az utcafronti részen alagsor + félemelet, a belső udvari részen fsz +  2  emelet 

szintkialakítású épület az 1800-as évek végen épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla 

falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel.  A  homlokzat mind az utcafronti, mind a belső részen 

felújítandó állapotú, jelentős vakolathibákkal, hiányosságokkal.  A  függőfolyosók tartó fém elemei és a korlátok 

kissé rozsdásak,  de  szerkezetileg megfelelőek, a kitöltő simitott beton repedezett, nincs aládúcolás.  A 

tetőszerkezet és az ereszcsatorna állapota megfelelő, a felszíni vízelvezetést biztosítja, 

Az albetét bejárata biztonságtechnikailag megfelelő, a fa szerkezetű ajtó előtt fém rács található, esztétikailag 

jelentős felújítása szükséges.  A  belső falszerkezeten szerkezeti hibára utaló jelek nem láthatók, nincs vizesedés, 

illetve abból adódó salétromosodás, penészesedés, vakolatomlás sem. Közműrendszerek közül a villany kiépített, 

mérőóra megtalálható, gázcsonk a bejárati ajtó előtt, víz-  As  csatorna kiállás nem található. Fűtést és meleg-víz 

ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A  konyha mozaiklappal burkolt, a szobában parkettára terített  PVC 

burkolat található. Az egy darab szobai ablak felújítandó állapotú. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1890 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserép héjalás átlagos 

Épület homlokzata: vakolt felújítandó 

Értékelt hel isé cso  on'  lakás 

Belső terek felülete: vakolt, festett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújltandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó, féárn ráccsal felújítandó 

Bejárati nyilá's magassága: átlagos . 

Átlagos belmagassága: 300 cm normal 

Belső nyllászárók: fa ajtó felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegviz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villany felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandá 

Megjegyzés: 

Korszerűsítése, a komfortfokozat emelése szükséges. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges oka  it  leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  társasház homlokzata az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, állapota leromlott, a belső udvari 

részen jelentős vakolathiányosság látható, illetve a talaj menti részeken felvizesedési foltok.  A  tetőszerkezet 

és az ereszcsatorna megfelelő állapotú, a felszíni vízelvezetést biztosítja. 

Albetet: 

Az albetet az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, állapota felújitandónak mondható. 

Közműrendszerek közül csak elektromos rendszer kiépített.  A  falszerkezeten jelentős szerkezeti és esztétikai 

hibák nem lathatók. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha simított beton vakolt 12,08 m2 100% 12,08 m2 
szoba simított beton vakolt 15,74 m2 100% 15,74 m2 
alapterületi korrekció 

  

0,18  mz 100% 0,18m2 
Összesen: 

  

28,00 m2 

 

28,00 m2 
összesen, kerekitye: 

  

28m2 . 28  mz 

Megjegyzés: 

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

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi 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  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. 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 is kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiac kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%-OE6,5 %, kerekítve  6,5%  (lakások)-7,0-9,5%  (egyéb).  (2019.  I. 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. 

oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

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  As  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 bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem 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  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: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 958  mz 

Eszmei hányad: 256 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 24,52 M2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 920 000 Ft , Hárornmilliá-kilencszázhúszezer-  Ft 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing, elf!  adat  1. öll adat  2. Öli adat  3. iitH adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  12. It. 
emelet  5. 

VIII. ker., 
Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 
Dank6 utca 

VIII. ker., 
Orczynegyed 

VIII. ker., 

Orczy Cit 

VIII. ker., 
tviza utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 28 24 24 27 22 26 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 11500 000 13 900 000 13 990 GOO 14500 000 14 500 600 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

kinálat/eltelt idő miatt korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 431 250 521 250 466 333 593 182 501 923 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 0% -1% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% eh 

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

általános műszaki állapot/hasznosíthatóság 5% 0% 0% -5% -5% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

komfortfokozat -10% -10% -10% -10% -10% 

Önkormányzati tulajdonú ház 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 4% -11% -5% -21% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 449 363 464 955 442 084 467 427 424 627 

Fajlagos átlagár; 449 691  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 591 348 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 12 590 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, földszinti, erőteljesen leromlott állapotú, fűtési rendszerrel nem 

rendelkező lakás, ingatlan.com/28292348 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, felújítandó állapotú,  1  szobás, udvari 

lakás, ingatlan.com/28421360 

Orczynegyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos lakás, 

ingatian.com/28162553 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos (elektromos), közepes/átlagos állapotú 

lakás, ingatlan.com/28423073 

Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, udvari 

lakás, ingatlan.com/27883868 

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

12 590 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon a apuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlító 

adat  1 adat  3 
összehasonlító 

adat  2. 

összehasoniftó 

ingatlan elhelyezkedese: 
1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel  utca 
12.11.  emelet S. 

VIII. ker., 
Dogonles utca 

VIII. ker., 
Magdolna utca 

VIII. ker., 
Karácsony Sándor 

utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 28 30 30 30 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/ho): 100000 100 000 110 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 000 3000 3 300 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot, épület kora -5% -10% -10% 

elhelyezkedés (kerületen belül) -5% 0% 0% 

komfortfokozat -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -20% -20% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 412  Ft/m2/hó 2 412  Ft/m2/h6 2 653  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 492  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat Qrczynegyed,  3.  emeleti, átlagos állapotú, komfortos lakás, 

ingatlan.com/28489541 

2. adat Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, jó állapotú lakás, ingatlan.com/28475864 

3. adat: Magdolnanegyed, földszinti, komfortos, jó állapotú lakás, ingatlan.com/28475864 

Hozamszámítás 

 

Bevétele  1« 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 492  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

  

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

753 581 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

37 679 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 072 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

37 679 Ft 

Költségek Összesen: 

 

90 430 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

663 151 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kereldtve: 

 

9 470 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatáro ott értéke (kerekítve): 

9 470 000 Ft 

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

A  piaci összehasonlitó 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 

(%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 12 590 000 Ft 100% 12 590 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 470 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 590 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 590 000 Ft 

azaz, Tizenkettőmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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 és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre á II, 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 

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

• az általunk meghatározott értékek  at  előzőekben vázolt feltételeken  As  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  Ow  viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. IL  emelet S. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 590 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  január  18. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019.  január  21. 
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Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, Viii. ker., Diószegity Samuel  utca  12. 

L Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 

KFT.  (1084 Budapest, Or u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvántartásban  Budapest,  VIII. ker.,  35976 

hrsz. alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. ker., Diószeghy  Samuel  utca  12.  szám alatti, a 
helyi önkormányzat tulajdonát képező házingatlant — az  1991  évi LXXVIII. sz.  lt  és  ill.  azt 
módosító  1994.  évi XVII. sz.  It. es  a  29/2000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján — a jelen 
alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló  1997.  évi CLVIL sz. törvényben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja  at. 

A  társasház neve: 

Budapest  VIII. kerület, Diószeghy Sámuel utca  12.  Társas/zár.. 

ii. A  közös és külön tulajdon 

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

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonúban maradnak: 
mellékelt terveken feltüntetett  es  a müszaki leirásban körülírt 

1. telek 958 m2 

Pince: 

II. tároló: 2,80m2 
Hi. tároló: 2,80 m2 
IV. tároló: 3,68 m2 
V. tároló: 4,02 m2 
VI. tároló: 4,02  tn2 
VII. közlekedő: 18,07 m2 
VIII. taroló: 12,47 m2 
IX. tároló: 7,68 m2 

Budapest  VIII. ker., Diószegley Sámuel utca  12. 2.  oldal 
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, Budapest VIII. kerület J ózsefvárosi Önkormányzat 

tároló: 7,02 rn2 
tároló: 1,24 m2 
tároló: 18,86 m2 
közlekedő: 5,07 m2 
lépcső: 2,23 m2 
tároló: 1,82 m2 
tároló: 1,82 m2 
tároló: 1,82 m2 
tároló: 1,82 m2 
tároló: 1,59 m2 
tároló: 1,38m2 
tároló: 1,92 m2 
tároló: 1,88 m2 
tároló: 1,88 rn2 
tároló: 1,88 m2 
közlekedő: 11,66 m2 
tároló: 1,84 m2 
tároló: 1,81 m2 
tároló: 1,81 m2 
tároló: 2,70 rn2 
tároló: 2,63 m2 
tároló: 2,63 ni2 
tároló: 2,63 m2 
tároló: 2,63 m2 

tároló: 7 ,93 tn2 
tároló: 2,90 tn2 
tároló: 2,90 tn2 
közlekedő: 9,12 rn2 
tároló: 2,84 m2 
közlekedő: 12,00 in2 
lépcső: 2,23 m2 

kapualj: 24,59 ni2 
lépcső: 3,96 ni2 
légakna: 0,74 m2 
közös  WO: 2,76 m2 
lépcsöhitz: 4,03 m2 
légudvar: 2,39 rn2 
légakna: 1,03 m2 
légakna: 1,00 m2 
légakna: 0,76 m2 
udvar: 247,34 rn2 
tároló: 1,81 inz 

X. 
XI. 
XII. 
XIII. 
XIV. 
XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII 
XIX. 
XX. 
XXI. 
XXII. 
XXIII. 
XXIV. 
XXV. 
XXVI. 
XXVII. 

XXLX. 
XXX. 
XXXI. 
XXXII. 
XXXII!. 
XXXIV. 
XXXV. 
XXXVI. 
XXXVIL 
XX.XVIII. 
XXXIX. 
XL. 

Földszint: 

X1.1. 
XLII. 
XLIII. 
XLIV. 
XI.V. 
XIV'. 
XLVII. 
XLV  Ill. 
XLIX. 
L. 
LI. 

L  

Budapest  VIII. ker., Diászeghy Sámuel utca  12. 3.  oldal 



Budapest  VIII. keriilet Józsefvárosi Önkormányzat 

I. emelet: 

LII. 
LLII. 
LÍV. 
LV. 
LVI. 
LVII. 
LVILL 

II. emelet: 

LIX . 
LX. 
LXI. 
LXII. 
LXIII. 
Lxrv. 

függőfolyosó: 24,51 m2 
padhislepcsó: 2,26  in2 
közlekedő: 1,46 m2 
közös  WC: 0,96  in2 
közös  WC: 2,76  in2 
függőfolyosó: 42,03 m2 
lépcsőház: 8,06  in2 

padlástér 288,16 m2 
közös  WC: 0,94 m2 
közlekedő: 2,51  in2 
közös  WC: 2,76 m2 
függőfolyosó: 42,03  in2 
lépcsőház: 4,03 m2 

Alacsony hajlású tető. 

 

LXV. 

LXVI. Alacsony hajlású tetö. 

LXVII. Az épület alapozása, felmenö falszerkezete, pillérek  es  kéménypillérek. 

LXVIII. Födérnszetkezetek, áthidalások és kiváltások, függőfolyosók szerkezete, 
lépcsőszerkezetek. 

LXLX. Az épület fedélszerkezete tetöhéjahissal és a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel. 

LXX. Homlokzatok lábazatképzéssel  es  a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel. 

LXXI. Homlokzati nyilászárá szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos  es 
épületbádogos szerkezetek. 

LXXII. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- és padlóburkolatai. 

LXXIII. Elölépcsök, járdák. 

LXXIV. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használata helyiségek vezetékei, felszerelési 
tárgyai és szerelvényei. 

LXXV. Szennyvíz-vezeték hálózat az épületbe való bekötésétő l a külön tulajdoni 
illetösegek becsatlakozó vezetékéig, a közös használata helyiségek vezetékei. 

LX.XVI. Elektromos hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni 
illetőségek elektromos fogyasztásmérő óráiig, a közös használata helyiségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai  es  szerelvényei. 

LXXVII. Gázbekötés alap-, ős felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek gázmérő 
óráiig, a közös helyiségek gázvezetékei  es  szerelvényei. 

, 

Budapest  VIII. ker., Diószeghy Sámuel utca  12. 4.  oldal 
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Budapest 1/711  kerület Józsefvárosi önkormányzat 

28. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  28.  számmal jelölt, 
Budapest V111.  ker.,  35976/A/28  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12.  L emelet  15.  sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületil öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  256/10000  hányad. 

29. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  29.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII ker.,  35976/A/29  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12. IL  emelet  17.  sz. alatti I szobás,  18  ni2  alapterületű öröklakás 
és a közös tulajdonból  167/10000  hányad. 

30.A. Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  30.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/30  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12.  II. emelet  18.  sz. alatti  1  szobás,  12  tn2  alapterületű öröklakás 
es  a közös tulajdonból  113/10000  hányad. 

31. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  31.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/31  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12. IL  emelet  1.  sz. alatti  2  szobás,  39  rn2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  356/10000  hányad. 

32.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  32.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII ker.,  35976/A/32  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker 
Diószeghy  Samuel  utca  12. IL  emelet  5.  sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a 
hozza tartozó mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonbál  256/10000  hányad. 

33. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  33.  számmal 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/33  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12.  II. emelet  6,  sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás 
hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból  254/(0000  hányad. 

34. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  34,  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/34  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12. IL  emelet  8.  sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  255/10000  hányad. 

35. A. Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  35.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/35  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diöszegby  Samuel  utca  12. H.  emeleti,  18 m2  alapterületű nem lakás céljára szolgáló 
helyiség (raktár  4.)  a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  .166/10000 
hányad. 

36. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  36.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/36  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca  12.  II. emelet  11.  sz. alatti I szobás,  31 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  288/10000  hányad. 

37. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  37.  számmal jelölt, 
Budapest VIE  ker.,  35976/A/37  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószegby  Samuel  utca  12.  II. emelet  13.  sz. alatti  1/2  szobás,  15 m2  alapterületű öröklakás 

hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  .140/10000  hányad. 

Budapest Vat  ker., Diószeghy Sámuel utca  12. 8.  oldal 
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Független Megbízható I  Értékmerő 

Sam 
'et 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.  C00450/2010 
Iktatószám: IGK-183 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Népszínház utca  19.  pinceszint 

szám alatti 

34818/0/A/68 hrsz-ú 
raktár (a hozzá tartozó előtérrel) ingatlanról 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tutiap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznositása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módzsere  

: JGK-1,83 

: Népszínház negyed 

1081. Budapest,  Népszínház utca  19,  pinceszint 

:  34818/0/A/68 

: raktár (a hozzá tartozó előtérrel) 

: nem hasznosított 

• • 

• 
• 

: önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  75m2 

:  75  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  129 250  Ft/m2 

:  1303m2 

:  138 / 

: felújítandó 

: utcai pince 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

10000 

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

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

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

forgalmi értéke: 9 690 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 600 000 Ft 

azaz Hárommillió-hatszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 7 750 000 Ft 

azaz Hétmillió-hétszázötvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 8096-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2019.  január  14, 

180  nap 

: forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. CPR-Vacniorverbkeid Ke; ;085 Si. • 
Budapest, 2019.  január  22. 

2019 JAN 2 9. 

/ Józzelväros, Gazd0:Mod2, rpcnt tf I 
A bectilt fory,Vnt eztükkvi 

eOEYETEPTEK  

L 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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2.  oldal 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre 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  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk, 

Helyszíni szemlén jelenlévők: 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): 1081 Budapest,  Népszínház utca  19.  pinceszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 75,0  rn2 

Helyrajzi száma: 34818/0/A/68 

Ingatlan megnevezése: raktár (a hozzá tartozó előtérrel) 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

M. 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 Népszínház negyed kerületrészében, a Blaha Lujza  ter  közelében, a Népszínház 
es  a Víg utcák által határolt telekterületen található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének Víg 

utca felöli utcafronti részen helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal. Az utcák burkolata aszfalt, a parkolás 

a közterületen nehezen megoldható, fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  4-6  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.  

[3  Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

MetrO/Földalatti 

 

D Vasút 

        

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a Népszínház és a Víg utcák által határolt telekterületen található, utcafronti zártsorú 

beépítésű társasház földszintjének Víg utca felőli utcafronti részén helyezkedik el, közvetlen utcafronti 

bejárattal.  A  pince + földszint +  7  emelet szintkialakítású épület az  1911-1912  között épült Lajta  Bela  tervei 

alapján szecessziós építészeti stílusban, eredetileg gazdagon díszített homlokzattal, egyedi megoldású 

homlokzati nyilászárókkal, S homlokzati díszítőelemekkel.  Budapest  Főváros Önkormányzatának  54/1993. 

(1994.  II.  1.)  Főv. Kgy. rendelete alapján helyi védettséget élvez: 

(https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=99300054.F0Vadbnum=10484councik-fovaros&timeshift=20010601).  A 

függőleges teherhordó szerkezet kisméretű falazótégla szerkezet, a födém acélgerendás poroszsüveg, a 

homlokzat a szemle időpontjában felújítás alatt áll, az állványzat által takarva jelenlegi műszaki  es  esztétikai 

állapota nem behatárolható. 

Az albetét bejáratának környéke felújítás alatt áll, megközelítése csak nehezen lehetséges az előtte található 

állványszerkezet miatt. Az ajtó biztonságtechnikailag megfelelő, esztétikailag jelentős felújítása szükséges, 

környékén jelentős - felvizesedésből adódó- vakolatmállás/omlás látható.  A  bejárati ajtó magassága  215 cm, 

szélessége  150 cm,  az utca felől a raktárhoz tartozó előtérbe nyílik. Az előtér belmagassága  295 cm,  innen beton 

lépcsősoron lehet lejutni az ablak nélküli, beton padozatú,  205 cm  belmagasságú raktárhelyiségbe.  A 

raktárhelyiség falszerkezetének egésze farostlemezzel burkolt, igy annak pontos állapotáról nincs információ. Az 

albetét egészének falszerkezeten jelentős vakolatmállás, valamint - korábbi szakszerűtlen javítási munkák miatti 

fizikai behatásoknak köszönhetően - falazati folytonossági hiányosságok láthatók. Közműrendszerek közül 

valószínűsíthetően régebben elektromos rendszer és vízellátás biztosított volt (a villanyóra helye és 

közműhálózatra nem kötött vízóra megtalálható). Fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve. 

Épület: 

Épület építési  eve: 1911-12 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  7  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: nincs adat átlagos 

Épület homlokzata: felújítás alatt áll felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár (a hozzá artozó előtérrel) 

Belső terek felülete: vakolt, festett felújítandó 

Belső terek burkolata: simított beton felújítandó . 

felújítandó Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 215 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 295 cm  (előtér),  205 cm  (pince) normal. 

Belső nyílászárók: nincs felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: víz (nincs közműhálózarta kötve) felújítandó . 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feltijitando 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  társasház homlokzata a szemle időpontjában felújítás alatt  all,  az épület egészét állványszerkezet takarja, 
állapota nem meghatározható.  A  lábazatnál talaj menti vizesedésből adódó foltosodás, vakolatpergés 
latható. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, belső terének állapota felújítandónak mondható. 
A  bejárati ajtó környékén jelentős vakolathibák láthatók, a belső falszerkezet felújitásra szorul. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előtér simított beton vakolt 15,38  m' 100% 15,38  ina 
raktár simított beton vakolt 59,41  m' 100% 59,41  m' 
alapterületi korrekció 

  

0,21  m' 100% 0,21  m' 
Összesen: 

  

75,00  m' 

 

75,00  diz 
Összesen, kerekítve: 

  

75  ma 

 

75m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helysziní mérések figyelem be vételével alakítottuk ki. 

5.  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról  es at  információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért  at  ingatlan gazdát cserélne  at  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  at  értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében  at  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 éri 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  at  ingatlan jövőbeni hasznainak és  at  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  As  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5  %, kerekítve  6,5%  (lakások)-7,0-9,5%  (egyéb).  (2019.  I. név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol  (ph  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 bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a kővetkező gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 1303 m2 

Eszmei hányad: 138 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 17,98  ma 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 600 000 Ft , Hárommillió-hatszázezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt  Mg. öht adat  1. eitl adat  2. eiH adat  3. öli adat  4. 4:5H  adat  5, 

ingatlan elhelyezkedése: 

1081 Budapest, 
Népszínház utca 

19.  pinceszint 

VIM.  ker., 

Baross utca 
86. 

VIII. ker., 

Basso Bela 
utca 

VIII . ker., 
József utca 

VIII. ker., 
József utca 

38 

VIII. ken, II. 
Janos  Pál 
papa tér 

megnevezése: 
raktár (a hozzá 

tartozó előtérrel) 
raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 75 32 52 173 272 250 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 6 400 000 8 500 000 18 700 000 29 900 000 29 800 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 180 000 147 115 97 283 98 934 107 280 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -4% -2% 10% 20% 18% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10% 0% 0% 

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

általános műszaki állapot/hasznosíthatóság 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

alternatív hasznosíthatóság 0% 0% 0% 0% 0% 

Önkormányzati tulajdonú ház 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -14% 3% 15% 10% 13% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 154 260 151 088 111 681 108 530 120 690 

Fajlagos átlagár: 129 250  Ft/m2 

Ingatlan bécsillt  ad  értéke 9 693 750 Ft , 

Ingatlan értéke kerekítve: 9 690 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratú, nagy belmagasságú raktár, 

ingatlan.com/28050893 

Népszínháznegyed, pinceszinten található, nyers falfelülettel rendelkező, száraz 

pince helyiség, ingatlan.com/27846392 

Csarnoknegyed , évtizedeken keresztül műhelyként működő, utcafronti szuterén 

üzlethelyiség, ingatlan.com/27150843 

Csarnoknegyed, utcafronti bejárattal, utcafronti, valamint pinceszinten található 

helyiségekkel is rendelkező raktár, 

Népszínháznegyed, pinceszinten található, nyers falfelülettel rendelkező, száraz 

pince helyiség, ingatlan.com/27846392 

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

9 690 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

I I 
8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel  

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

• adat  3..  , 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest, 

Népszínház utca  19. 
pinceszint 

VIII. ker., 
Baross utca  77 

VIII. ker., 
Bacsó Béla utca  12 

VIII. ker., 
Vajda  Peter  utca  15 

ingatlan megnevezése: 
raktár (a hozzá tartozó 

előtérrel) 
raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 75 50 65 ao 
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 70 000 100 000 60 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 260 1 385 1 350 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -5% -2% -7% 
eltérő műszaki állapot, épület kora 0% -5% -10% 
elhelyezkedés (kerületen/épületen belül) -5% 0% 5% 

hasznosíthatóság/hasznosítottság (ingatlan jellege) 0% 0% -10% 

Összes korrekció: -10% -7% -22% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 134  Ft/m2/hó 1 288  Ft/m2/hó 1 053  Ft/m2/h6 
Kerr.  fajlagos alapár kerekítve: 1 158  Ft/m2/h6 

összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyed, belső udvar felől nyíló, száraz, egy helyiségből álló pince, 
ingatlan.com/28206680 

Csarnoknegyed, pInceszinten található, felújítandó állapotú raktár, 
ingatlan.com/21751561 

Tisztviselőtelep, földszinti, fém szerkezetű, fűtetlen, száraz raktár, 

ingatlan.com/25503337 

Hoiainszänntás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 158  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

885 870 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

44 294 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 717 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

44 294 Ft 
Költségek összesen: 

 

106 304 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

779 566 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 8,5% 

  

Teikésltett érték, kerekftve: 

 

9 170 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9 170 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszázhetvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban  161  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 

[%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 690 000 Ft 100% 9 690 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 170 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 690 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 690 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni 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, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és  pied  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; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

• az 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  19.  pinceszint 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 690 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  január  14. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019.  január  22, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5, ÉRTÉKELÉS 

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7, ALAPELVEK KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
E

ID
D

E
C

IE
1
1
3  
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TARSASPá7 TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

A Bp.  F6v. Józsefvárosi önkormányzat  (Bp.  VIII. Baross  u. 65-

67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  309.  sz. 

tulajdoni lapon nyilvántartott  34818  hrsi-ü  1303 m2 

alapterületű - természetben  Bp.  VI//. Népszinház  U. 19.  szám 

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

bek. alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében a 

mellékelt tervrajzok szerinti társasházzá alakítja át. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 

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

rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakáskent 

használt öröktulajdonú helyiségek! és 'nem lakás célját 

szolgáló helyiségek - természetben megosztva a telek és a 

közös tulajdonban maradó részek közös használatának jogával, 

- a  32/1969.  /IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a 

vevők személyi tulajdonába kerülnek azzal,  bogy  a mindenkori 

tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi 

11.tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az 

alábbiak szerint szabályozzák. 

TI 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 
A. 

KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak.  az 

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 

leírásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 

építményrészek  es  berendezések: 



Ai 

TÁRARKAZ TULAJDONT ALARITO OKIRAT 

I. 

A Bp.  Főv. Józsefvárosi Önkormányzat  (Bp.  VII/. Baross  u. 65-

67.(  tulajdonaban lévő  Budapest,  VIII. kerületi  309.  sz. 

tulajdoni lapon nyilvántartott  34818  hrs‘z-15  1303 m2 

alapterületű természetben  pp.  VIII. Képszinház  u. 19.  szám 

alatti - ingatlant, a  32/1969.  /IX.3./  [(arm.  sz.  r. 2.  S  /2/ 

bek. alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében - a 

mellékelt tervrajzok szerinti társasházzá alakítja  at. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 

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

rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 

használt öröktulajdonú helyiségek/ és 'nem lakás célját 

szolgáló helyiségek - természetben megosztva a telek és a 

közös tulajdonban maradó részek közös használatának jogával, 

- a  32/1969.  /IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a 

vevők személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 

tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi 

11.tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az 

alábbiak szerint szabályozzák. 

KÖZÖS És KÜLÖN TULAJDON 
A. 

KÖZöS TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak.  az 

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon  As  műszaki 

leírásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 

építményrészek és berendezések: 



b./  Közös i1let0s4aC terttletek  

I. Telek 4.303 m2 

Pince: 

U. rekeszek-közl.  T02,02 m2 

lépuse.Sház 7,10 m2 

IV. tároló 22,87 m2 

V. teherlift 1,00  m 

VI. legudvar 2,04 m2 

Pince összesen: 596,58 m2 

Földszint: 

VII. 14pcsdház 10,28 m
2' 

VIII. 14audvar 0,82 m2 

IX. légudvar 0.g2  M 2 

X. 1épcs6ház 12,50 m2 

XI. lift 5,08 m
2 

XII. kapubejäró 48,60 m2 

XIII. udvar 249.00 m
2 

XIV. közös tároló 10,45 m2 
2 

XV, közös tároló 3,87  m 

Földszint összesen: 341,63 m
a 

v‘e 

LZ 



100,85 m Félemelet összesen: 

97,55 m
2 

I.emelet összesen: 

II.emelet: 

XXVIII.lépcsdhlz 10,29 m2 

XXIX. fUggefulyosó 34,g5 m2 

XXX. lépcsdhéz 22,91 in2  

XXXI. fUgg6fo1yosó 22,71 ma 

II.emelet összesen: 

I.emelet: 

XXIII. 14pcseház 10,29  m 

xxxv. ftlygdfolycsó 34,95 m2 

XXV. lépcsdhaz 22,81 m2 

XXVI. fUggefolyasó 22,71  m
a 

XXVII. eleLér ., 6,80 m2 

Félemelet, 

XVI. lepcsehäz 10,29  ma 

XVII. filygefolyosó 34,95 m2 

XVIII lépcseház 22,81 M2 

XIX. faugefolyosó 27,65  ma 

XX.	 1,70 m
2 

14yudvar 

XXI. légudvar 1,70  m 

XXII. légudvar 1,75 m2 



III . emelet: 

XXXII. lépcsőház 10,20  ma 

xxxxri  f  Ilgegefol yesó 34,95 m2 

XXX I V. lépcsőház 22,81 m2 

XXXV. fügyőr ol yosc5 22,71 m2 

XXXV/a el 6ter 2,83  ma 

III emel  et  összesen: 9'3.59 m
2 

I V. emelet.: 

XXXVI. lépcsőház 10,29 m
2 

XXXVII. fUggdfolyesd 34,96 

XXXVIII.14pcsőház 22,91 ma 

xxxix, fligcrőfol yost.5 22,71 me 

IV.  emelet összesen: 90,76 J 

V. emelet: 

XL. lépcsőház 10,29  ma 

XLI . rage:51'cl yösó 9,85  m
a 

XLI I . mosókanyha 19,93 m2 

XLIII. alsó padlás 278,26  Ill2 

X LI V. lépcsőház 22,81  ni2 

XLV. f  liggtif ol yoseS 22,73.  ni2 

V. emel  et  összesen: 353.14 J 

Felső padlás: 

XLVI . fels ő padlás 104,79  ma 

Összesen: 104,70  ni2 

4L'R 
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'alapító okiratban és a tervrajzon  65.  számmal jelölt 

VIII. Népszinház  u. 19.  sz. alatti épület földszintjén, a 

.Vig utcai oldalon található, utcai bejáratu  24 m2 

alapterületű:  1  üzlettér, WC-ból  All()  nem lakás célját 

szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 

:vagyonrészekből 44/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 

tartozik. 

66.AN, Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi  As  a  66. 

számra társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  66.  számmal jelölt 

VIII. Népszinház  u. 19.  sz. alatti épület földszintjén, a 

vig utcai oldalon található, utcai bejáratu  29 m2 

alapterületű:  1  üzlettér, raktár-bél álló nem lakás 

célját szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 

Vagyonrészekből 53/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 

tartozik. 

67./A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a  67. 

Számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  67.  számmal jelölt  Bp. 

Népszinház  u. 19.  sz. alatti épület földszintjén, a 

Vig utcai oldalon található, utcai bejáratu  43 m2 

alapterületű:  2  üzlettér, előtér,  WC,  raktárból álló nem 

:lakás cél.jät szolgáló helyiség, melyhez a közösségben 

maradó vagyonrészekből 79/10.000-ed rész tulajdoni 

illetőség tartozik. 

68./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonét képezi és a  68. 

számra társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 

alapító.  okiratban és a tervrajzon  68.  számmal jelölt  Bp. 

Népszinház  u. 19.  ez. alatti épület pinceszintjén, 

a  \rig'.  utcai oldalon található, utcai lejáratu  75  ni2 

alapterületű:  1  raktár, előtértől álló nem lakás célját 

szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 

vagyonrészekből 136/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 

:tartozik. 

Bp. 

BP • 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
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raktár ingatlanról 

Budapest, 2019.  január 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

CPR-Va,,ollt:rtoke!b Kf 
1,33:3 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe  (tulle  szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módzsere  

: JGK-184 

: Corvin negyed 

:  1081 Budapest,  Práter utca  33.  földszint 

:  36323/0/A/1 

: raktár 

: nem hasznosított 

: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  171m 2 

:  171  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  302 308  Ft/m2 

:  480 m2 

:  1407 /  10000 

: felújítandó 

: utcai földszint 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 51 690 000 Ft 

azaz ötvenegymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 16 880 000 Ft 

azaz Tizenhatrelió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvid ciós érték a forgalmi érték  85%-a*: 43 940 000 Ft 

azaz Negyvenhárommillió-kilencszáznegyvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2019.  január  14. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  január  24. 

2019 JAN 29. 
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ingatlanvagyon-értékelő 
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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: Önkromänyzat 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 is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: 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): 1081 Budapest, Prater  utca  33.  földszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 171,0 m2 

Helyrajzi száma: 36323/0/A/1 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

OE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvinnegyed kerületrészében, a József körútról nyíló egyirányú utcában 

található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének utcafronti részén helyezkedik el, közvetlen 

utcafronti bejárattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen nehezen megoldható, fizetős. 

Környezetében jellemzően utcafronton  alto 2-5  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:  

E Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

E) Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a Nagykörútról nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű 

társasház földszintjének utcafronti részén helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal. Egyik oldalról a 

szomszédos társasház, másik oldalról foghíj telek határolja, ezen a részen a homlokzaton nincs vakolat, a tűzfal 

nyers tégla szerkezete látszik.  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  also  része műkő burkolattal ellátott, amely mechanikai behatások miatt felületi 

sérülésekkel rendelkezik, a felsőbb részeken a kőporos vakolat egységes, csak egy helyen látható kisebb,  kb 1 m2 

es  vakolathiányosság.  A  fa ácsszerkezetű, összetett magas tető cseréppel héjalt.  A  belső udvar S homlokzat 

állapotáról információ nem  all  rendelkezésre. 

Az albetét bejáratának környékén a műkő lábazat hiányos, a homlokzati falszerkezeten egyéb szerkezeti hibák, 

hiányosságok nem láthatók.  A 280 cm  bejárati magasságú,  150 cm  széles, kétszárnyú fa szerkezetű ajtó előtt 

biztonságtechnikailag megfelelő rozsdás fém rács található. Az utcafronti részen található iroda és az előtér egy 

részének belmagassága  4,65  méter, a belső részeken ennél mintegy fél méterrel alacsonyabb. Az ingatlan összes 

helyiségében a függőleges tartószerkezet alsóbb részein jelentős - talaj menti felvizesedésből adódó - 

vakolathibák (mállás, foltosodás) láthatók.  A  mennyezeten szintén jelentős vakolatmállás, foltosodás látható. 

Közműrendszerek közül az összes kiépített, vízóra S gázóra megtalálható (rendszerről lekötve), a villanyóra 

hiányzik. Fűtésrendszer csővezetékei megtalálhatóak, a központi egység és a hő leadók leszerelve.  A  csatolt 

hivatalos alaprajz megegyezik a természetben tapasztalt állapotokkal. Elhelyezkedését és megközelíthetőségét is 

figyelembe véve alternatív hasznosithatósága is reális. 

Épület: 

Épület építési  eve: "1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjalás átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, kőporos átlagos 

Értékelt hel isé cso ort• raktár 

Belső terek felülete: vakolt, festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: simított beton + mozaiklapra terített  PVC felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: részben csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: mozaiklap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó, fém ráccsal felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 280 cm magas. 

Átlagos belmagassága: 465 cm  (előtér, iroda),  400 cm  (raktárak) Magas 

Belső nyilászárók: fa szerkezetű beltéri ajtók felújítandó . 

Fűtési rendszer: hőleadók  es  központi rendszer leszerelve felújítandó 

Melegviz biztosítása: központi rendszer leszerelve felújítandó .. . 

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

Meglévő közmű mérőórák: víz, gáz (nincs közműhálózarta kötve) felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a latható tüneteket 
digítálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Hat 

A  társasház homlokzata összességében karbantartott, megfelelő állapotú, minimális vakolathibával.  A  lábazat 
műkő burkolata repedezett, az albetét bejáratának bal oldalán hiányos.  A  foghíj telek felé eső tűzfal nyers 
falfelület. Az ereszcsatorna rendszer a felszíni vízelvezetést biztosítja. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, belső terének állapota felújítandónak mondható. 
A  falszerkezet  also  részein, valamint a mennyezet egészén jelentős vakolathibák láthatók. Közműrendszerek 
kiépitettek, szolgáltatás szüneteltetve. fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszer kiépített, a központi 
egység és a  ha  leadók hiányoznak. 

Sir161 megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Heiyiségek Padozat Falazat Nettó » Korrekció Hasznos 
előtér mozaiklap festett 19,73  mz weh 19,73 m2 
iroda mozaiklap festett 19,03 m2 100% 19,03 m2 
raktár simított beton festett 91,21 m2 100% 91,21 m2 
raktár simított beton festett 17,73 m2 100% 17,73 m2 
raktár mozaiklap +  PVC festett 18,31 m2 100% 18,31 m2 
mosdó mozaiklap csempézett 3,61 m2 100% 3,61 m1 
zuhanyzó mozaiklap csempézett 0,88 m2 100% 0,88 m2 
wc mozaiklap csempézett 0,94 m2 100% 0,94 m2 
alapterületi korrekció 

  

-0,44  m' 100% -0,44 m2 
Összesen: 

  

171,00 m2 

 

171,00 m2 
összesen, kerekítve: 

  

71  mz 

 

171  mz 

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

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CXII, törvény az információs önrendelkezési jogról  As  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  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci értek fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért  at  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  at  értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

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

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

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk.  Phi.:  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 és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5  %, kerekítve  6,5%  (lakások)-7,0-9,5%  (egyéb).  (2019.  I 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 újraelőállitási értékből azonban Is kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

becslésén alapszik, levonva az avutás 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 
újraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és 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 javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
aiányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat ken használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c,) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 480 m2 

Eszmei hányad: 1407 /  10000 

Albetetre  Jute;  telek terület: 67,54 m 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 16 880 000 Ft , Tizenhatmille-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft  . 
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5.2.  ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 

1081 
Budapest, 

Prates.  utca  33. 
földszint 

VIII. ker., 
Nepszínház 

negyed 

VIII. ker., 

Corvin negyed 
VIII. ker., 

()ray  negyed 
VIII. ker., 

Prater 

VIII, ker., 

Szigony 

Megnevezése: raktár vendéglátó üzlet üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 171 73 300 102 197 114 

kínálat  K  / tényl.adásvetel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 29 900 000 139 900 000 35 000 000 69 000 000 40 000 000 

kínálat /adásvétel ideje  (4v): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 368 630 419 700 308 824 315 228 315 789 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület -5% 6% -3% 

 

1%  

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 5% 5% 10% 

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

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

eltérő felszereltség (komfortfokozat) -5% -5% 0% 0% 0% 

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

belső  2  szintes 10% 0% 10% 0% 0% 

eltérő funkció -5% -5% -5% -5%  

 

Összes korrekció: -15% -24% -3% -9% -8% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 313 704 320 861 298 169 287 804 291 000 

Fajlagos átlagár: 302 308  Ft/m2 

Ingatlan becsült ptaci értéke: 51 694 668 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 51 690 000 Ft  , 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, belső  2  szintes jó műszaki állapotban lévő vendéglátóipari 

egység forgalmas helyen.ingatlan.com/24746133 

Corvinnegyed, földszinti, felújított üzlethelyiség, új nyílászárókkal, vizesblokkal, 

álmennyezettel, a Kálvin térnél. Ingatlan.com/26999893 

Orczynegyedben, belső  2  szintes jó műszaki állapotú üzlethelyiség, 

gázkonvektoros fűtéssel. Ingatlan.com/23478028 

Corvinnegyed, földszinti, felújított üzlethelyiség, új nyílászárókkal, vizesblokkal, 

álmennyezettel. Ingatlan.com/27348831 

Corvinnegyed, földszinti üzlethelyiség, panelház aljában, közepes állapotban. 

ingatlan.com/28259351 

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

51 690 000 Ft 

azaz ötvenegymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonift5 
. , . 
, adat  4  . . 

összehasonlító 
. 
adat L . 

összehasonlító. 

eclat 3. , 

ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest,  Práter 

utca  33.  földszint 

VIII. ker., 

Práter 

VIII. ker., 

üllői 

VIII. ker., 

Vajda  Peter  utca  15 

Ingatlan megnevezése: raktár üzlet üzlet raktár 

hasznosítható terület  (m2): 171 90 110 155 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó): 320 000 299 000 250 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/ho): 3 200 2 446 1 452 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -3% -2% -1% 

eltérő műszaki állapot, épület kora -20% -5% -5% 

elhelyezkedés (kerületen/épületen belül) 10% 0% 20% 

hasznosíthatóság/hasznositottság (ingatlan jellege) -10% -10% 15% 

Összes korrekció: -23% -17% 29% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 456  Ft/m2/ho 2 020  Ft/m2/hó 1 878  Ft/m2/hó 

Karr.  fajlagos alapár kerekítve: 2 118  Ft/m2/hó 

összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyed, teljesen felújított szuterén szinten lévő üzlethelyiség, a Corvin 

Plaza  mellett. ingatlan.com/28314902 

Corvin negyed, közepes állapotú, földszinti üzlethelyisége, klímával, ráccsal 

felszerelt. ingatlan.com/228017533 

Palotanegyed, földszinti, utcai bejárattal rendelkező műhely, raktár,  3  méteres 

belmagassággal, ingatlan.com/22838234 

Hozamazimitás 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek : 2 118  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

3 911 522 ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

195 576 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

78 230 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

195 576 Ft 

Költségek összesen: 

 

469 383 Ft 

  

Eredmény: 

 

gves üzemi eredmény: 

  

3 442 140 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 8,0% 

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

43 030 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

43 030 000 Ft 

azaz Negyvenhárommillió-harmincezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI-  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 

PM 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 51 690 000 Ft 100% 51 690 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 43 030 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 51 590(360 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve). 

51 690 000 Ft 

azaz, Ötvenegymillió-hatszázkilencvenezer-  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  äs  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az 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, Prater  utca  33.  földszint 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 51 690 000 Ft 

azaz ötvenegymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  január  14. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  január  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
 D

 D
 D
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I 
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TÁRSASHÁZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

A Bp.  Józsefvárosi önkormányat (  8p.  VIII. ker. Baross  u. 65-
67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  1636  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  36323  hrsz-u  480 m2 
alapterületű - természetben  Sp.  VIII. Práter  u. 33.  szám 
alatti házasingatlant annak a lakások és helyiségek 
bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes 
szabályokról szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított 
1993.  évi LXXVIII. törvény  51.  §.-a szerinti elidegenítése 
érdekében - a mellékelt tervrajzok  es  műszaki leírás alapján 

társashIzzá 

alakítja. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen a1ap1t6 okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások !lakásként 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek - természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával - a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
társak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11.  tvr. 
rendelkezései és az alapit6 okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

KÖZÖS  HS  KÜLÖN TULAJDON 

A. 
KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leirásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 
építményrészek és berendezések: 

• 
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2./ Közös tulajdoni illetőséö 

 

a/ Közös illetöségü területek: 

I. Telek 

 

480 m2 

Pince 

    

előtér 

 

14,27 m2 

 

tároló 

 

42,99 m2 
IV. tároló 

 

30,36 m2 
V. tároló 

 

4,88 m2 
VI. tároló 

 

4,58 m2 
VII. tároló 

 

4,58 m2 
VIII. rekeszes tároló 27,79 m2 
IX. rekeszes tároló 18,42 ma 
X. tároló 

 

3,15 m2 
XI. tároló 

 

3,20 m2 
XII. folyosó 

 

48,80 m2 
XIII. rekeszes tároló 83,05 m2 
XIV. tároló 

 

11,45 m2 

Pince összesen: 297,52 m2 

Földszint 

 

XV. kapualj 10,76 m2 
XVI. lépcsőház 38,49 m2 
XVII. udvar (lapostetővel) 59,95 m2 
XVIII. pincelejáró 5,82 m2 
XIX. takaritószer t. 5,76 m2 
XX. légudvar 1,38 m2 
XXI. légudvar 4,41 m2 

Földszint összesen: 126,57 m2 

I. emelet  

XXII. 
XXIII. 
XXIV. 
XXV. 
XXVI. 
XXVII. 

lépcsőház 
függőfolyosó 
függőfolyosó 
légudvar 
légudvar 
légudvar 

18,69 m2 
11,12 m2 
14,03 m2 
1,92 m2 
2,95 m2 
1,98 m2 

I. emelet összesen: 50,69 m2 



III. emelet összesen: 43,22 m2 

IV.emelet és padlás 

XXVIII. lépcsőház 18,69 m2 
XXIX. függőfolyosó 10,95 m2 
XXX. közlekedő 8,28 m2 
XXXVII közös előtér 14,36 m2 
XXXVIII. közös  WC 0,99 m2 
XXXIX. padlástér 76,30 m2 
XL. padlástér 18,55 m2 
XLI. padlástár 15,91 m2 

IV.  emelet és padlás összesen: 164,03 m2 

3 

II. emelet 

XXVIII. lépcsőház 18,69 m2 
XX/X. függőfolyosó 20,27 m2 
XXX. függőfolyosó 4,26 m2 

II.emelet összesen: 43,22 m2 

III.emelet 

XXXI. lépcsőház 18,69 m2 
XXXII. függőfolyosó 20,27 m2 
XXXIII. függőfolyosó 4,26 m2 



S 

B. 

KÜLÖN TULAJDON 

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulajdoni illetőségük alkotórészei az I - LIV. szám 
alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 
építmények, azok tartozékai és felszerelései az alábbiak 
szerint: 

FÖLDSZINT 

1./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és az  1. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  1.  számmal jelölt  Bp. V111. 
Prater u. 33.  szám alatti ingatlan földszintjén a 
kapualjtól balra második utcai bejáratú  3  raktárból, 
előtérből, irodából, mosdóból, zuhanyozóból, WC-ból álló 
171 m2  alapterületű nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 1407/10.000-
ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

2./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  2. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt  Bp.  VIII. 
Prater u. 33.  szám alatti ingatlan földszitjén, a 
kapualjtól balra első utcai bejáratú,  29 m2  alapterületű 
raktárból álló nem lakás célját szolgáló helyiség, melyhez 
a közösségben maradó vagyonrészekből 156/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

3  /  A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  3. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  3.  számmal jelölt  Bp,  VIII. 
Fitter u. 33.  fsz.  1.  szám alatt található  47 m2 
alapterületű szoba, félszoba, előszoba'  közlekedő, 
fürdőszoba, konyha helyiségekből álló öröklakás, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 387/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

4./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  4. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  4.  számmal jelölt  Bp,  VIII. 

Fráter  u. 33  fszt.  2.  szám alatt található  32 m2 

alapterületű szoba, konyha, közlekedő,  WC,  fürdőszoba 
helyiségekből álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó 

vagyonrészekből 263/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 

tartozik. 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1083 Budapest, Prater  utca  33.  földszint. liRSZ:  36323/0/W1 

07.  értékelt ingatlan bejárata, előtér 

08.  előtér 09.  raktár 

11.  előtér 

06.  értékelt ingatlan bejárata 

N 



12.  raktár 

14. raker  mennyezet 

13.  raktár mennyezet 

15.  előtér mennyezet 

17.  iroda 16.  Iroda 

FOTÓMELLÉKLET: 

1083 Budapest, Prater  utca  33.  földszint. HRSZ:  36323/0/A/1 r anwower Lit win 
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22.  villanyóra helye 

19. wc 

21.  vízóra 

23.  gázóra 

18.  fűtésrendszer központi egységének helye 

FOTÓMELLÉKLET: 

1083 Budapest, Prater  utca  33.  földszint. HRSZ:  36323/0/N1 
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Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Homok  u. 3.  pinceszint 
35092/0/A/1 

Készítette: 
Értékbeeslö: 
Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

Grifton Property KR 
Toronyi Ferenc 
60.365 Ft/m2 
4.300.000 Ft 
2.150.000 Ft 
2016. 01. 12. 
2016. 01. 18. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
üres,  2  árverésen volt, nem volt rá jelentkező 

 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Ertékelt ingatlan megnevezése: I helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

. , -  

 

Ft/m2 

Ft 

  

Coo, - 

 

    

     

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

I Aktualizálás érvényessége: J 6  hónap 

*Aktualizálás: 

VtiSd 2-V-.; C- w-)4 2-47z, 

*Aktualizált értékek:  

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

4  ,OE7,; Likvid forgalmi értek: 
COE, , O.  Ft 

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

2019 FEBR 2 8, 
Budapest. 2019.  

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

4510  tOET 
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Készítette Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslii 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült : I példányban 

Budapest, 2016.  január  12. 

1 
INCATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Homok utca  3.  szám (hrsz.:35092/0/A/I) Matti, zati 
pince raktár forgalmi értékérül 
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Budapest, 2016.  január  12. Készttette: 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbece 
névjegyzék sz:Mn:  03451/2002 

H-1139 Budapest, Wei M 95. Tei.: -4 36 (1) 27e 9086 F ail: pronertvenrifton,hu 

GRIFTON 

Értékelt Ingatlan:  Budapest, VIM  ker. Homok utca  3.  pince raktár (Hrsz.: 35092/0/A/I)  Property 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület) Budapest,  VIII. ker. Magdolna negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Homok utca  3.  pince 
Hrsz. : 35092/0/A/I 

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

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 
ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számitott  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLENIZÓI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: raktár 
: pince (utcai) 

: hagyományos, tégla 
:71  in2 
:  2,5 meter 
:  1.305/10.000 
: komfort nélküli 
:  619m2 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító adatok piaci elemzése 
Értékelés fordulónapja :2016.  január  11. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

: 60.563,-Ft/m2 
:  4.300.000,- Ft 

azaz Négymillió-háromszázezerforint 
:  4.400.000,- Ft 

azaz Négymillió-négyszázezer forint 
:  2.150.000,- Ft 
azaz  &ad milliá-egyszázötvenezer foriat 

e2_ 



GRIFTON 
trtókelt ingatlan:  Budapest  VIII ker. ilosnok utca  3.  pince rakuir  (Hm.:  35092/0/40l) Property  

INGATLANÉRTÉKEL6 ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1083 
Budapest,  Losonci utca  2.)  megbízta a Grifton  Property  Kft-t a  1081 Budapest,  Homok 
utca  3  szám alatti,  35092/0/A/1  hrsz-ú pince raktár  1/1  tulajdoni hányadának értékelésével. 

Az ingailanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Ertékelök 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. (XI.).) PM  és az 
54/1997. (XI.!) 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 ingatlanok általában hosszú távon bérbe adottak, vagy tlresek. 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 lakás esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és idó'pontja 

Helyszíni szemle időpontja :2016.  január  11. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2009.  április  01.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

1-1-1139 Budapest,  Váci  Ca 95. lei.: 'IC 9Q mall prooetv@griRon  hu 

4C 



Értékelt ingurlan  Budapest. NIL  ker. homok utca  3.  pince rakicir 350921074/1J 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
Property 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 

Homok utca  3.  pince 
: 35092/0/A/I 
: raktár 
:71 m2 
:  Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az Ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Homok utcában, a  Bauer  Sándor utca és a Kis Fuvaros utca között levő 
társasház pincéjében található. Az ingatlan a főváros központjától  kb. 1  kilométerre 
helyezkedik el. Környezetében társasházas ingatlanok találhatóak, az épületek földszintjén 
néhol üzlethelyiségekkel. Az utcák burkoltak, közművesítettek.  A  társasház közműves, az 
értékelt ingatlan közmű nélküli. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbusszal 
és villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Homok utca felől 
közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1800-as évek vége 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : tégla 
alapozás : tégla sáv, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelőlemez, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla, károsodás nem látható 
fődémszerkezet : acélgerendás fődém, megfelelő állapotú 
falazat : tégla, közepes állapotú 
tetőszerkezet : magastető, közepes állapotú 
héjazat : cserépfedés, közepes állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, gyenge állapotú 

Értékelt ingatlan: 
külső nyílászárók 

belső nyílászárók 
padozat, burkolat : 
belső felületképzés: 
gépészet, hölcadók : 

fémszerkezetii bejárati ajtó és ablakok, ablakok  fix  fémráccsal 
védettek, rossz állapotúak 

beton, közepes állapotú 
vakolt, festett falak, közepes állapotúak 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. To., 71 ill  onerty@atiftnn.hu 



GRIF  TON 
Értékei' Ingatlan: Budapest, 17111. ker. Homok utca  3.  pince raktár(Ui-sz.:0.0 sz.:  3509 0) Property 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1800-as évek végén épült, tégla szerkezettel, 
pince + földszint +  1  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Homok utcában, a  Bauer 
Sándor utca és a Kis Fuvaros utca között lévő társasház pincéjében helyezkedik el, a 
Homok utcáról önállóan közelíthető meg.  A  vizsgált ingatlan  3  boltíves raktárhelyiségre 
osztott, melyek belmagassága  2,5  m. Az ingatlanban közmüvet nem találtunk. 
A  bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok  fix  fémráccsal védettek, rossz 
állapotnak.  A  padozat beton, közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, közepes 
állapotúak.  A  belső raktárhelyiségek padozatát a hibás csatornából kifolyó szennyvíz 
borítja. Gépészeti berendezés és hölcadó nem található.  A  szemle során az ingatlan üres 
volt. 
Összességében a vizsgált ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotú. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Htlyisig-megnetezés 
helyiségek  nand 

idiqueemeee, in2 
redukiltinee 

terület  grimy&  Ve 

helyiségek 
redukilt 

alapterülete,  m
2 

(ngot(nn helyiséget 

  

Raktár 41,86 100% 41,86 
Raktár 23,77 100% 23,77 
Rttkiár 5,46 100% 5,46 
loginIan 633ZCSCIII 71,09 

 

71,09 

Helyszlnen ellenürzött terület  (m2) 71,09 

 

71,09 

Tulajdoni lap szerInti lertilet On2) 71,00 

 

71,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen:  71,0 m2. 

01-1139 Budapest,  Váci üt  95 , OE2 ;  2 onertv0prifton hu 
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Értékek ingatlan:  Budapest.  VII! ker. Homok utca  3.  pince ra fir  35092Ä)//tin  Property 

4.  Érték meghatározás 
4.1. Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található raktárak elmúlt egy 
évben  me  valósult adásvételi adatait vettük fi elembe 

Megnevezés 
Az  értékelendő Összehasonlító adatok jellemzői 

 

ingadan jellemzed 

 

-  3 4 5 

Az ingatlan funkeiója 
Település 
Utca, házszám 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Ingatlan hasznos összterülete 
Komfortfokozata 
Épités  eve 
Szerkezet, állapot 
Eladási ár Ft-ban 
Eladás ideje 
összehasonlitó adat forrása 

Raktár 
Bp.,  VIII. ket. 
Homok utca  3. 

pince 
71 

komfort nélküli— 
1800-as évek vége 

Tégla, gyenge-közepes  all, 

Raker 
Bp.,  VIII. ker. 
Baross utca 

pince 
32 

komfort nélküli 
1912 

tégla, közepes állapot 
2 300 000 

2015 
Adatbázis 

Raktár 
13p.,  VIIL ker. 
Déti Miksa utca 

pince 
47 

félkomfortos 
1926 

tégla, felnjitott állapot 
2 900 000 

2015 
Adatbázis 

. Raktár 
Bp.,  VIII. ker 

Nagy Fuvaros utca 
alagsor 

55 
komfortos 

1920 
tégla, átlagos állapot 

4 000 000 
2015 

Adatbázis 

Raktár 
Bp.,  VIII, ker. 

Népszínház  urea 
alagsor 

93 
komfortos 

1930 
tégla, felMitott állapot 

9 000 000 
2015 . 

Adatbázis 

Raktár 
Bp.,  VIII. ker. 

Vajdahunyad utca 
pmee 

22 
félkomfortos 

1900 
tégla, rossz állapot 

I  900 000 
2015 

Adatbázis 

Fapago ldaálati  är  (Ft/m2) 71 875 61 702 72 727 96 774 86 364 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 

elhelyezkedés  (1) 
ingatlan mérete  (2) 
használhatóság  (3) 

közművek, komfortosság  (4) 
műszaki állapot  (5) 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) 

jobb -50/, 
- kisebb -5% 

hasonló 0% 
azonos 0% 

jobb -5%  .. 
hasonló 0% 

jobb -5% 
r kisebb -5% 

hasonló 0%  .. 
r jobb -5% 

jobb -10% . 
hasonló 0% 

hasonló 0% 
r kisebb -5% 

, hasonló 0% .. .. . .._ 
' jobb .710% 

hasonló 0% 
hasonló 0% 

hasonló 0% 
r  nagyobb 5% 

hasonló 0% 
jobb -10% 
jobb -10% 

hasonló 0% 

jobb -5% 
r kisebb -5% 

hasonló 0% 
r jobb -5% 

rosszabb 5% 
hasonló 0% 

A  piact korrekció mértéke összesen -15% -25% -15% -15% -10% 

Korrigdlt fajlagos eladási árak (Ft/m2)  61. 094 
- 

46 277 61 818 82 258 77 727 

A  figyelembe vett sülyszéraok 1040A 20% 20% 20% 20% 20% 

  

azaz Négymillki-htentizezer forint 
Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2)! 65 835 

   

Az ingstlan becsillt piaci forgalmi értékel 4 700 000 

 

  

H-1139 Budapest, Wei út95. Tel.: +36 $6 Fax; +36 11 0E-mail; propertS1 rlriftOnam 



 

GRIFTON 
Property trigkelt ingallan:  Budapest.  IW ker. Homok  taco 3.  pince  Saar  (Hrsz.: 35092/0/A/O 

  

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  686  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 

A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  9,5  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret (m2) lilétleti  d11  Ft/hó Falagos bérleti dij
ptimmid 

1.Raktár, pince, II. János Pál pápa tér 36 32 000 889 
2.Raktár, pince,  Leonardo  da  Vinci utca 60 60 000 1 000 
3.Raktár, pince, Magdolna utca 30 35 000 1 167 
4.Raktár, pince, Népszinház utca 18 21 000 1 167 
5.Raktár, pince, Üllői  tit 74 50 000 676 
Átlag bérleti  di  Ft/m20i6 

  

980 
közművek hiánya miatti korrekció -30% 

  

Korrigält bérleti  di  Ft/m2/hó 

  

686 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 
Bevételek 

   

A  bérletileg hasznosithato terület 

  

71 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  /hó 

  

48 706 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  /év 

  

584 472 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

438 354 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3%-a 

  

13 151 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

13 151 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

17 534 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

43 835 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

  

394 519 
Tőkésítési  Oita 

  

9,5% 
Tökésitett érték,  Ft 

  

4 152 827 
Befektetési kiadások 

  

800 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

3 352 827 
Hozadéki érték kerekítve,  Ft 

  

3 400 000 
A  likvidaciós érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk.  A 
megbízó kifejezett kérésének  es  igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt  -30%,  a jelenlegi gazdasági körülmények miatt  -10%,  a 
gyenge műszaki állapota miatt pedig további  -10%  korrekciót alkalmaztunk a likvidációs 
érték meghatározásánál, 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tei.: 36'I)  270 9u Fex: mail: prove Pgrifton.h  



Értékelt ingatlan:  Budapest, NIL  ker. Homok utca  3.  pince raktár 35092/0/Alb 

GRIFTON 
Property 

4.3 A Merl  ingatlanra int6 földterüle1 értékének számítása:  

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a megbízó által korábban közölt  es  azóta 
anián älla ítottuk men. — 

Teleknagyság  (m2) 

  

619 

 

Eszmei hányadok a társasházban össztsen 

  

10 000 
Albetétre  jute,  eszmei bányad 

  

1 305 

Albetetre jutó telekhányad  (m2) 

  

81 
Átlagos, fajlagos telekerték (Ft/m2) 

  

55 000 

Az ingatlaaboz tartozó tele  (thawed 
eszmei értéke kerekitve  (Pt) 
(albetétre jut() telekhanyad  x  fitj)agos 
telekérték) 4 400 000 azazNégymillló-négyszázizerforint 

4.4 A  tárgyi Ingatlan forgalmi értékének megállapítása: 

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

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számitott érték,  Ft 

sulyozás 

 

70% 

    

30% 

 

4 700 000 

   

3 400 000 
Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

  

4 300 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1081 Budapest, 
35092/0/A/1  hrsz-ü pince raktár jelenlegi piaci értékét: 

omok utca  3.  szám alatti 

4.300.000  Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-háromszázezer forintban 

határoztuk meg. 
Az ingatlan likvidációs értékét  2.150.000  Ft-ban, azaz Kettőmillió-egyszázötvenezer 

forintban határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2016.  január  12. 

  

 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

FI- I  139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  1 •OE. pertvOcrifton hu 

• 
YR 

  



FI-1139 Budapest, Vac' fit 95. Icd.OE prouertvglentkon.hu 
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GRIFTON 
Property 

5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott is az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és 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 
korlátozAsáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vällalunk. 

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 tartahnana 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2016.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok 
előre kellő pontoss  gal  nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvénytelenithetik 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 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. let.: .* - 1 t.:,» 8( Fax provertv@oriftondiu 

4Q 



Budapesti  1.  számú Körzeti Földhivatal 
Budapest,  Xl.,Budafuki  fit 59. 1519  Pf.  415. 

M unkapéldány 
Csak belső használatra, ügyfélnek nem adható! 

2009.04.01 

BIDATES17‘111.KER. 
Be1terület35092/0/Allhellyntjziszánt 

1081 BUDAPEST  V271.KER. Homok utca  3. 

1.  Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad 

Lulajdoni  forma 
m2 egész/fél 

raktár 71 0 0 
Önkormányzati 

Bejegyző határozat:  52300/1/2004/04.01.26 

1.  bejegyző határozat:  52300/1/2004/04.01.26 
Társasház 
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellekhelyiségek. 

1.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyzó határozat, érkezési  'dot 52300/1/2004/04.01.26 
jogclm:  1991.  évi XXXIIi. tv.  1. par. 246817/1993./12.05./ 
jogclm: Eredeti felvétel 

tulajdonos 
név: UUDAPUT JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
elm: 1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  65-67 

1305/10000 

10»44i. 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

• 
3 Wait, uni  lap vi.:ge 
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Ot,  RUSOnnete GyÖRG 
thred 

IMO; 1051 Bp., Okidter 6. u.19 I 2 let.: (3E4) 311-.36-32 

Budapest  VIII kerület Józsefvárosi önkormányzat Pu 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker. Homok utca  3. 

L Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kn.  (1084 Budapest Őr  u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.,  35092  hrsz. 
alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII.  Ice.  Homok utca  3.  szám alatti S a helyi 
Önkormányzat kizárólagos tulajdonát képező házingatlant — az  1993.  évi LXXVIII, sz.  lt  es ill. 
azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  It. es  az  29/2000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján — a 
jelen alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló  1997.  évi CLVII. sz. törvényben És a 
mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át. 

A  társasház neve: 

Budapest  VIII. kerület, homok utca  3.  Társasház  

H. A  közös és külön tulajdon 

Az ingatlanrészek elhatárolása S meghatározása 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett  es  a műszaki leírásban körülírt 

telek 619,00 m2 

Place; 
11 tároló 43,62 m2 
HI lépcsőház 10,80 m2 
IV tároló 65,23 m2 
V tároló 8,71 m2 
V1 taroks) 38,73 m2 

Földszint: 
VII kapualj 17,61  rn2 
VIII légudvar 7,02 m2 
IX közielzedö 3,03 111 2 

1Cpcsöház 12,18 m 2 



Budapest 14H.  kerület Józsefvárosi Önkormányzat 

A  társasházhoz összesen  20  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt. 

I.  A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven I. számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35092/A/1  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VLII. ker„ 
Homok utca  3.  raktár  1.  sz. alatti,  71 m2  alapterületü nem lakás céljára szolgáló helyiség a 
hozza tartozó mellékhelyisegekkel  as  a közös tulajdonból  1305/10000  hányad. 

2. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  2.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35092/412  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint L sz. alatti, I szobás  24 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  441/10000  hányad. 

3. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Ötikorrnányzatot illeti a terven  3.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker,,  35092/4/3  hisz. alatt .felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint  2.  sz. alatti,  1  szobás  22 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel ás a közös tulajdonból  404/10000  hányad. 

4. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  4.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker., 35092/AA hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint  3.  sz. alatti,  1  szobás  31 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó 
mellekhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  570/10000  hányad. 

5. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  5,  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35092/4/5  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint  4.  sz. alatti,  1  szobás  19 m2  alapterületű öröklakás  ß  hozza tartozó 
mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  349/10000  hinyad. 

6. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  6.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35092/A/6  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint  5.  sz. alatti, I szobás  23 m2  alapterületű öröklakilis a  Ilona  tartozó 
ntellékhelyisegekkel ás a közös tulajdonból  423/10000  hányad. 

7. A Budapest  Fővaros Józsefvárosi Önkonnányzamt illeti a terven  7  számmal 
Budapest  VII ker.,  35092/A/7  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Homok utca  3.  földszint  6.  sz. alatti,  1  szobás  23  in2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellekhelyisegekkel  es  a közös tulajdonból  423/10000  hányad. 

Or. RUOVSZKY 
ügPsid 

IOS1 2p., Ottöber 6. ti. It 2. 
Tat:(347.1) 311-313-32 
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ION I  Budapest,  homok utea  3.  pince raktár lirsz.:  35092/0”121 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan uhgti tiontja 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

2010. jantuir I . 



Ix:ND:felt villanyára Szennyvízzel döntött belső raktár 

Belsö mkt& 
A  szivárgó esatomaesó 

1081 Budapest,  homok utca  3. plaice  raktár lirsz.: 35092/0/A/I 

Raktár 

2016.  január II. 
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Készítette: 
Értékbecslő: 
Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 
121.212 Ft/m2 
8.000.000 Ft 
5.600.000 Ft 
2018. 02. 02. 
2018. 02. 07. 

Flän2 

Ft 

Ft 

2 
Fajlagos forgalmi értek: 

Az ingatlan forgalmi érteke: 

Likvid forgalmi érték: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  Elidegenítési Iroda 

trtékelt ingatlan megnevezése: helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai:  
I Település: Budapest,  VIII. kerület 

Utca, házszám, emelet, ajtó: Vay Adám  u. 5.  pinceszint 
HRSZ: 34765/0/A/2 

 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi önkormányzat 
üres,  2  árverésen volt, nem volt rá jelentkező 

  

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 
I  

*C "‘t ") A ta' " 

*Aktualizált értékek: 

  

   

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

2019 FBA 28, 

Budapest, 2019.  

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK  Zn. 

Cog 





Értéke/t ingatlan  Bp.,  VIII. ker., Vay Ádám utca  5.  pince raktár/üzlet (Hrsz:  34765/0/4/2) 

GRIFTON 
Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Vay ficlim utca  5.  (hrsz.:34765/0/A/2) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár-üzlet forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  február  02. 

 

H-1139 Budapest,  Váci  (it 95. Tel.: t.3€ (1) 270 90 86 Fax: ±36(1) 270 90 87 E-mail: propertVerifton,hu 



Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

:  Budapest,  VIII. ker. Népszínház-negyed 
: Vay Adärn utca  5.  pince 
:  34765/0/A/2 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület (felmérés alapján) 
Belmagasság 
Bejárati ajtó magassága 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

ÉRTÉKELÉS 

: raktár/üzlet 
: pince (utcai) 
: villany, 

hagyományosjéght 
:  66  m2 Józ 3 
:  2,8 miter i 
:  1,8 meter 
: komfort nélküli 
:  503 m2 " 

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2018.  február  02. 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

:121.212,-Ft/m7 
:  8.000.000,- Ft 
azaz Ötmillió forint 

:  4.700.000,- Ft 
azaz Négymillió-hétszázezer forint 

:  5.600.000,- Ft 
azaz Ötmillió-hatszázezer forint 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

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

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

• 

GRIFT ON 
Property  Értékel' ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Vay ,Zfclám ',Ica  5.  pince raktár/üzlet ([írsz.:  34765/0M/2) 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Budapest, 2018 február  02. Készítette: 
..OE::',1..Qrittan,c...roperty.kft,. • • .• 

‘ 139Afeeifitireieneú( 
IngateidieelegeMsid, 
nevjegyzéic sAni': 0645112002 

W1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertiOgrifton.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII, ker., Vay kläni utca  5.  pince raktár/üzlet (Hrsz.:  34765/0/4/2)  

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

,e,OE> 
GRIFTON 
Property 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1081 Budapest,  Vay  Adam 
utca  5.  szám alatti,  34765/0/A/2  hrsz-ú önkormányzati tulajdonú pince raktár/üzlet 
értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidáciás értékének a 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

2.2. A  szakértüijelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2018. január  30. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  január  24.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

1-1-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pr_Qp_eitv@aratgni 



Értékel' ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Vay Ádám utcai. pince raktár/üzlet ([írsz.:  476510/,4/2) 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
Property 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Vay  Adam  utca  5.  pince 
:  34765/0/A/2 
: raktár 
:  66 m2 
: VIII. kerületi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, a Vay Ádám utcában, a II.  Janos  Pál pápa  ter es  a Népszínház utca között 
lévő társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház összközmüves, az értékelt 
ingatlanban csak villany közmű található. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
villamosokkal, autóbuszokkal, trolikkal, valamint metróval érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Vay Ádám utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

1896. 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap 
valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
acélgerendás födém, átlagos állapotú 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
fel nyeregtető, átlagos állapotú 

átlagos állapotú 
kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyilászárók : fémszerkezetű portálajtó, fémszerkezetű ablakok, fémráccsal védettek, 

gyenge állapotnak 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotú 
belső felületképzés: vakolt falak, gyenge állapotnak 
gépészet, hőleadók: - 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: rp:apst_rty((i)qrjtjon  hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker., Vay Ádám utcai, pince raktár/üzlet ([írsz.:  34765/0»112) 

\OE,  

GR  IF TON 
Property 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1986-ban épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince +  5  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Vay Ádárn utcában, a  H. 
Janos  Pál papa tér és a Népszínház utca között lévő társasház pincéjében található, a Vay 
Ádám utca felől önállóan megközelíthető.  A  vizsgált ingatlanban csak villany közmű adott. 
A  vizsgált ingatlan  3  raktárhelyiségből  all,  a helyiségek belmagassága  2,8  m. 
A  bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága  1,8  m. 
A  bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok  fix  fémráccsal védettek, gyenge 
állapotúak. 
A  padozat beton, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, gyenge állapotúak. Gépészeti 
berendezést S höleadót nem találtunk. 
Szemle során az ingatlanban valószínűsíthető, hogy csőtörés volt, mert fekália borította a 
raktárhelyiséget  kb. 1  méter magasan. 
Szemle során az ingatlan üres volt. 
A  vizsgált ingatlan összességében gyenge műszaki állapotú. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete,  m
2 

redukältinettó 

terület aránya % 

helyiségek 
redukält 

alapterülete,  m
2 

Pince 

   

Raktár 18,53 1000/0 18,53 
Raktár 
Raktár 

8,05 100% 8,05 
39,7 100% 39,70 

Ingatlan összesen 66,28 

 

66,28 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m2) 66 

 

66 

Talajdoni lap s ze rind  terület  (m2) 66,00 

 

66,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen:  66 m2. 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 9085 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pmwertvegreton.hu 
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GRIFTON 
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-rat  
Értékek ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Vay  Minn  utca  5.  pince rakidr/üzlet (Hrsz...  34765/01A/2) 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Forgalmi érték me2határozása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található üzletek elmúlt egy évben 
me  valósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Megnevezés 
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői 
Összehasonlító adatok jellemzői 

1 2 

 

4 5 

Az ingatlanfunkciója _ Raktár/üzlet . . .. . . Üzlet ... .... Üzlet ... ...... Üzlet Üzlet . Üzlet 

Település By., V111.  ker. Bp» VIIL ker.OE  Bp.,  VII.L . ker. Bp.,  VIII.  kor. 13p.,  Vill. ker. Bp.. VEIL  ker. 

Utca, házszám Vay  Adam  utca  5. Baross utca Karncsony S. utca Cray  út Népszínház utca . ... Teed  ntO1 ... 

Épületen belüli elhelyezkedés , . _ .pinceszint fsz+pirice 

 

fsz+pince fu+pince fazi-pince OE pince 

Ingadan hasznos összterülete 66 190 155 230 161 97 

Komfortfokozata komfort nélküli komfortos félkomfortos komfortos komfortos komfort nélküli 

Épités  eve _ . . 1896 1910 1930 1920 1900 _ _. . _ . 1900 

Szerkezet, Allapot ...OE... OE.. . Tégla, gyenge .allapot . egla, átlagos  all. .ségla, közepes állapot .tégla, átlagos állapot OE réglá, felójitandóálh tégla, rossz állapot 

Eladási ár Ft-ban . . . 

 

24 300 000 _ „ . _ . . ..... 27 000 000 .  31 000 000 22 000000 4 800 000 

Eladás ideje 

 

2017 2017 2017 2017 2017 

összehasonlító adat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 127 895 174 194 134 783 136 646 49 485 

Korrekciós tényezők Százalékos koixekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 

elhelyezkedés  (1) jobb -5%.... rosszabb 5% .. rosszabb 5% hasonló . . 0% rosszabb 5% 

ingatlan mérete  (2) r  nagmbb 10% r  nagyobb 10% r  nagyobb 15% r  nagyobb 105/o ' nagyobb 5% 

használhatóság  (3) . jobb -5°/e jobb jobb -5% . jobb -5% OE jobb. .. .  -5% . ‚hasonló  . 00/0 

közművek, komfortosság  (4) r jobb -10% r.- jobb -5% w  .  jobb -10% r jobb -10%  azonos .. 0% 

műszaki állapot  (5) hasonló 0% jobb -5% jobb -5% hasonló .. 0% hasonló 0% 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A  piaci korrekció mértéke Összesen -10% 0% 0% -5/e 70/o 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m  2
)

 115 105 174 194 134 783 129 814 54 433 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2) 121 666 

  

',OE gem'''.  ' - Ititfeki.t. ' Az ingattaiiistes at ritscl.. torgälint4iüke flao  O. 
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Az ingatlaniiicallit I1in1thic16s értéke • 
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GRIFT ON 
Értékelt ingatlan:  Bp.,  VII( ker., Vay Ádám utca  5.  pince raktár/üzlet (Hrsz.:  34765/0/Al2) Property 

A  likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk.  A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt  -30%  korrekciót alkalmaztunk a likvidációs értek 
meghatározásánál. 

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alma elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  1.242  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás  es  a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált Ingatlan esetében  8,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

It4

 

Hasonlító adatok Méret  (m2)  Belled 
Fajlagos berkald9 

di)  Ft/hó Funiehö 

1.Üzlet, fsztpince, Baross utca 240 

 

500000. 2 083 
2.Üzlet, fszt pince, Bezerédi utca 1 100r, 

 

135 000} 1 350 
3.Üzet félszuterén, Népszínház utca . 93' . 

 

120 000' 1 290 - 
4.Üzlet, fsz+pince, Nagy Fuvaros utca 8T 

 

100 000 1 149 
5.Üzlet,félszuteren,  Prater  utca 144: 

 

150 000, 1 042 
Atiag berleti  di  Ft/m2/hó 

  

1 380 
Kialakítása miatti korrekció -10% 

  

Korrigált bérleti  di  Ft/m2/ho 

  

1 242 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 
Bevételek 

   

A  bérletileg hasznositható terület 

 

' 66 
Lehetséges bérieti bevétel,  Ft 416 

  

81 972 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  tév 

  

983 664 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

737 748 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3%-a i 

 

22 132 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

22 132 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

29 510 
Kalkulálható költségek Összesen,  Ft 

  

73 775 
Éves Üzemi eredmény,  ft 

  

663 973 
Tökésítési räta 

  

E 8,0% 
Tökésftett érték,  Ft 

  

H . 8 299 665 
Befektetési kiadások 

  

400 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

7 899 665 
F.41(48400416* kerekttim;  Ft  . ' 

  

.  1 900 o0 
Tökésítési ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :14 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail:  propertv*erift0n.hu 



503 

10 000 
545 

27 

170 000 

Teleknagy'säg (m2) 

Eszmei hányadok a társasháztran Összesen 

Albetétre jutó eszmei hányad 

Albetetre jutó telekhányad  (m2) 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2 ) 

• kOE's ka"" Az tig4tf...ke. te e-

 

esletieteictliiii4feeei) 
'ededt4 jutó telekinyad k 

teeikeki  

Értékelt ingatlan  Budapest,  VIII ker. Vaj'  Achim  utca  5.  pince raktdrele 34765/0/.4:2) 

4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása  

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

4.3 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

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

Vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számitott érték,  Ft 

Súlyozás 70% 

  

30% 

 

8 000 000 

 

7 900 000 

gedecgwelegot er.yek;:ft y' 

 

790.0».1100::::•:.,: 

 

A Budapest,  VIII. kerület, Vay Ádám utca  5.  (hrsz.:34765/0/A/2) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár/üzlet jelenlegi piaci értékét: 

8.000.000  Ft-ban, 
azaz 

Nyolcmillió forintban 
határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018.  február  02. 
‘.3\ řiř o  Property 

\ 39  „ .aptist2.1.az.4.út 
OEclászarn•  2267902.6 -2 -41  

TayIw 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 Email:  pronertv@grifton.hu 
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GRIFTON 
Értékelt Ingatlan:  Budapest,  VIII. ker. Vay Ádám utcai, pince raktár/üzlet  (firs:. 34765/0M/2) Property  

S.  Specials feltételezések, korlátozások 

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

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

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

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi tumészetű 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  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 
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.  február 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 esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

  

H-1139 Budapest,  Váci Ot  95.  Tel.:  +36  (I)  270 90 86 Fax: +36  (I)  270 90 87 E-mail:  prwertygngrifton.hu 

 

  

   



GRIFTON 
Érté kit ingatlan:  Budapest,  VIII. ker. Vay ilelarn utca  5.  pince raktár/üzlet  (Its 34765/0/A/2) Property  

MELLÉKLE1 ex 

Tulajdoni lap 
Alaprajz 

Fényképek 
Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  pronertv@nrifton,hu 



2 In> grá ta 

tar sank.; 2. 
A2! anal, !Anhui CAL 

.e 
O 

tJ in .52 :1  i 

Nye, bildeatulag.l.al . relit 

:OEL la al .14 

EZIPAPEST  

Tiott.e.c”iat 3'tí"/:/ 

1 taYI E....raare.7:7 VrTr Wra 

-ei;at 

re: 

IlaCIpe2 

ei. 

I! R 

enK or 'III 

, • 
maqiiist eno-t 1:!! 1-34.iyek 

;v_ee rA31A;,111.: SitiEGYZe.Z7 

TmArobbitew VÉGI. 

tim beirigi finiit &nit , 'cm, :1•, ,• OE-

 

ee OE-1 
jc.rna. erectOEta t.yal.....OEt ta 1495. a3OE h'OE 1.•iL 

C.JJA3I/Oneii 
V.T7 f, ita :Aam.."-Fock,erum-

 

Z iüel. 1 

1.1 

OE2 

Nem hiteles  tu  lajdc»ii  lap 

PĽUW I  of  I 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

httpsiAvm, \  4  Ankarnellwitillap-S0303.20  1 Sül  24 1 441 1  -‘02mInajlTal  1a-85307958-I... 2018. 01. 24. 

N
e

m
 h

it
el

e
s 

tu
la

j d
on

i 
la

p 



Műszaki leírás 

a  Budapest  VIII. kerület Vay  Adam  utca  5.  szám alatti 

lakóépő let felmérési tervéhez 

Az ingatlan műszaki állapota 

1,  Bevezetés 

a A  termdokumen it2táció a VIII. kor. Onkormányzat regbízása alapj än 

készült a  Budapest  VIII. kerület  260.  sz. tulajdoni lapon, 

34765  hrsz, alatt felveLC, igazgatásilag  Budapest  VIII. ker. 

Vay Ádám utca  5.  szám alatti lakóházról. 

2.  Általános ismertetés 

A  ház 1896—ban épült, magasleCével.  A  szintek száma  6.  Pince, 
földszint, ( — II — III. emelet, padlässzint. 

A  teherhordó, a kitölt ő cIak anyaga legla, a  välaszfalak 
anyaga tégla. 

A  födém tcirl őszerkoz  E1: 

pince feleti födém: t égia dongaboltozaL 

közbenső födémek: aueigerendak közötti pnroszsüveg Iégla 

zárófödem: csapos fagerenda födém. 

Az épületben található nyílászárók faszerkezet őek, pinceajtók 
és ablakok fém szerkezettiek. 

A  lakeepületet magastet ő zária le. utcoi olclalol1 nyerogte—
tövel, belső udvari szárnyakon fülnyeregfeleivel, hodfarkú és 
hornyolt cserepfedéssel. 
A  szinteket összeköt ő lölépeső háromkarú befogolt kcilépcső fo—
kokból. diszitett kovácsoltvas korlattal szegélyezetten épült, 
a fszt. és  Ill,  emelet köz2.1c. 



A  melléklépcsőház k€ii.korn bulugntl,  Ives  elhezoti kő lépcsőfn—

 

kokból  All.  lnnen indul a  p u o  le — és a pad ás lül  taro. 

A  lakások megközelítése a földszinten az udvarból, az emeleti 

szinteken a körfolyosóról történik. 

A  lakóépület vizzel. gázzal, elektrumos hálózattal ellátott és 

csatornázott. 

A  fütés lakásunként. vältuzó megoldású. Alapvetöen gázüzemű 

berendezésekkel (konvektur.  HERA.  talimelegité, CIRKÓ1. 

anti' 

A p  no éhen  2  db nem lakiis ri I  u  berlemeny Lalálható. 

Talajvtz a környezeiben nem található,  de  talajnedvességből 

eredő sal étrumos falfelületek a pincebenis a földszinti laká—

sokban is megtalálhatóak. 

M. 

Közös tulajdonba kerülő vagyonreszek 

A  tulajdonustársak közös t lajdopdhL p rul,rodpak az alábbiakban 

felsorolt telek, épitményv yzek, berendezések, felszerelések: 

I. Telek:  503 m2 2/  

11. Alap— és felmenőlalak. kémények 

Ill.  Pince, közbenső és zelrelödém 

IV. Tetőszer*ezet héja assal 

V. Homlokzat 

z 
VI. kapubejáró:  9.69  rn j  /,- 

VII. Udvar: 68,85  m -  v 

VIII Lépcsök. lépcső házak korlótokkal:  96.16  m zi  

116,4 + 10,84 + 33,6 9.42 + 13,62 + 9,42 + 13,62 + 
9: 42/ 

IX. Fincelejéré:  4,98  m -

 

X. Pincerekeszek;  86.81 m 2/4  

(34.09  +  2,7 4 5,44 4 5,44 5,44 -6 2,84  +  4,62  +  2,15  + 
2,54  I  20,45) 



valamint akö  

4. A lerven II , 

(Bérlő: 

tulajdooból 

sorszámmal jelölt 

626/10000 

fszt. 2. 

hányad. 

sz. alatti lakás 

Szoba: 

szoba: 

étkező: 

konyha: 

el őszoba: 

fürdőszoba; 

 

27,59 m' 

13.77 m 

6,86 m 

9,00 m 

11.97 m 

5.43 

  

WC: 

kamra: 

 

1,35 m 

1,50 m 

    

77,47 

  

valamin a közös tulajdonbél 637/10000 hányad. 

2. A Leuven 2.  sorszámmal jelöll raktár 

(Bérl ő: NADLER KFT) 
2 

raktár lépcsövel:  39,70  m" 

rakLar 18,53 m 2 

raktár; 8,05  m 

e 
ÖSszesen: 66.28 In' 

valaminL a 

3. A terven 3 

közös tulajdunböl 545/10000 hányad. 

surszammal lelölt tszt 1. sz. alatti lakas 

(nitric.): ) 

   

111. r  

szoba: 27,54 in
2: 

 

szoba: 13 , 7 7 m 
2 

 

gardrob: 6,07 m
2 

 

konyha: 9.13 in 

 

el őszoba: 11,97 m
2 

 

fürdőszoba: (',Cl m
z 

 

WC: 1,35 m
z 

 

kamra: 1,50 m 

 

Összesen: 76,14 m' 
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1081 Budapest,  Vay Ádám utca  5.  pince  raker  Hrsz.:  3476510/A/2 

Környezet, utca 

Társasház utcai hoinlolczata A  vizsgált ingatlan utcai frontja 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  január  30. 



1081 Budapest,  Vay Ádám utca  5.  pince raktár Hrsz.:  34765/0/A/2 

Raktár 

RAS 

2018.  január  30. 

  

/iLr-

 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker. Vay Ádám utca  5. 



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

Mogyoród 
Árpád vezér út  3, 
1590/36 

Készítette: 
Ertékbecslö: 

Avant Immo KR. 
Bártfai  László 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

14.369  Ft/m2 
8.283.465 Ft  + ÁFA 

2018. 04. 17. 
2018. 04. 23. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: Üres 

L  Értékelt ingatlan megnevezése: telek 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

 

14. 

  

Ft/m2 

Ft 

  

• 

 

    

 Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

 

4.
7a

, k:*-1\A-4e--c7-c-^ 

4; 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

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

2019 JAN 08. 
Budapest, 2019.  

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK  ZN. 

sc. 





eir2 
AvantImmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. T:  06-30/ 908-1995 
1031 Budapest,  Värosfal köz  5. e-mail:  avantimmo@t-email.hu 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a Mogyoród, Árpád vezér Út  3. 

1590/36  hrsz alatti kivett beépítetlen területről 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

A  kivüljegyzett kivett beépitetlen terület forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint 
ällapftottuk meg: 

Telek mérete  m2 

 

732 

Fajlagos forgalmi érték Ft/m2 

 

14 369 
Forgalmi érték bruttó  Ft 10 520 000 
Áfa  27  %  Ft 2 236 535 
Forgalmi érték nettó  Ft 8 283 465 

Bärtfai László 
oki  O.  mérnök 

ingatlanforgatmi igazságügyi szakértő 

Mogyoród, Árpád vezér üt  3. 1590/36  hrsz 
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1.Előzmények 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, megbízási keretszerződése alapján az 
Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését. 

2.Alapelvek, feltételek 

-  A  megbízók  Mal  rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk. 
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
-  A  vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt. 
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget. 
-  A  forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 
-  A  szakvélemény kizárólag az  1.  pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett. 
-  A  szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik.  A  befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. 
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el,  de  nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre. 
-  A  szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül.  A  szakvélemény a szerzői jogról szóló 
1999.  évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás. 

3.Tanúsítvány 

A  szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől.  A  véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4.Az ingatlan leírása 

4.1.  Az ingatlan környezete 

Az ingatlan természetben a kívüljegyzett címen, Mogyoród belterületén, az Újfalu nevű tele-
pülésrészen található. Az utca a telek előtt szilárd aszfalt burkolatú, járda az ingatlan előtt 
nincs kiépítve. Az utcában vízvezeték, csatorna, elektromos és gázvezeték van. Csapadék-
víz-elvezetésre nyitott beton folyóka szolgál. 
A  tömegközlekedési eszközök megállója (autóbusz)  5  percen belül elérhető. Személygépko-
csival parkolni az ingatlan területén  es  előtte, az utcán lehet. 
Élelmiszer alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség gyalogosan  10  percen belül, közin-
tézmények, szolgáltatások, piac, bevásárlóközpont tömegközlekedési jármüvekkel  10-15 
percen belül elérhető.  A  környezeti terhelés  es  a levegőszennyeződés mérsékelt, a levegő 
tiszta, a közbiztonsági helyzet a környék átlagának megfelelő. 

Mogyorod, /tread  vezér  út 3. 1590/36 hrsz 
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4.2. A  telek  !elite 

Megnevezés Kivett beépítetlen terület 
Tulajdonos Budapest  Józsefvárosi önkormányzati/l 
Telek területe 732 m2 

Tulajdoni  lap HI.  rész A 1590 es 1708  hrsz-ok összevonásából  dis  újra megosztásából 

 

Társasház alapítás: jogosult: Mogyoród-Lakókert Kft. 
Övezet) besorolás Lke5 Kertvárosias lakóterületek 

Építési előírások az Lke5 övezetre 

A  telek legnagyobb beépíthetősége  25  %, legnagyobb épületmagasság  5,5  m, szabadon álló 
építési mód,  700  m2-enként egy épület,  350  m2-enként egy lakóegység építhető. 

A  mellékelt változási vázrajz szerint alakították ki a tárgyi telket.  A  telek téglalap alakú, jó 
oldalarányú. Hossztengelyének tájolása ÉNy-DK-i, felszíne hosszirányban  kb. 1  % lejtésű, 
keresztirányban  kb. 5 %-ban,  a domboldalnak megfelelően emelkedik. Az utcai közmű alap-
vezetékek közül gázcsonk a telken belül található.  A  telek felszínéről a környező dombokra 
nyílik  panorama. A  telek három oldalról bekerített, utcafrontján nincs kerítés.  A  telek mindkét 
oldalán lakóházak vannak.  A  telektől ANy-i irányban  kb. 60  m-re, az utca másik oldalán 
nagyfeszültségű  220  kV-os távvezeték található. 

Megjegyzések a nagyfeszültségű távvezetékekről 

Gazdasági  es  közlekedési miniszter  122/2004  (X.  15.)  GKN1 rendelete 

A  biztonsági övezet terjedelme  (7.  §) 
Nagyfeszültség föld feletti szabadvezeték esetén: 
500  kV-ot meghaladó névleges feszültségszint fölött  40 meter 
300-500 kV  névleges feszültségszint között  28  m 
200-300 kV  névleges feszültségszint között  18  m 
100-200 kV  névleges feszültségszint között  13  m 

1-35 kV  névleges feszültségszint között  5  m, belterületre, fokozott biztonsági előírások meg-
tartásával  2,5  m. 
Burkolt vezeték esetén:  1-35 kV 5  m, fokozott biztonsági előírásokkal  2,5  m,  1 kV  alatti kisfe-
szültségű vezetékeknél  1  m. 

Földben elhelyezett vezeték biztonsági övezete: 

35  kV-nál nagyobb névleges feszültség esetén  1,5  m 
35  kV-nál kisebb névleges feszültség esetén  1,0  m 

Tartószerkezetre szerelt nagy- és kisfeszültségű vezeték biztonsági övezete: 

A  szélső, nyugalomban levő áramvezetőtől minden irányban  0,5  m, síkokban mérve. 

Mogyoród, Árpád vezér üt  3. 1590/36  hrsz 

131 



Avant.Immo c*  Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 5 

5.  Értékképzés 

5.1.  Az ingatlan értékelésének módszere 

Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel, a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.  1.) PM es  az  54/1997.  (VIII.  1.) FM  sz. rende-
let  es  az  European Valuation Standards  (EVS)  2016.  évi értékelési szabvány módszertani 
előírásait. 
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk,  es  az önkor-
mányzatnál informálódtunk.  A  forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a KSH, az IIle-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcé-
gek által rendelkezésünkre bocsátott árakat,  es  az Avant.Immo e  Kft. adatbázisának informá-
cióit. 
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV  (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható.  A  pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

Feltételei: 

-Az eladó hajlandó az eladásra. 
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét,  es  a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre. 
-  A  tárgyalás időszakában az érték nem változik. 
-  A  vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
- Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 

Értékmódosító tényezők 

Értéknövelő tényezők Panorama 
Szilárd burkolatú utca 
Közművek az utcán, gázcsonk a telken 
Kerítés három oldalról 

Értékcsökkentő tényezők Nagyfeszültségű vezeték az utca másik olda-

 

lán  kb. 60  m-re 
5  % keresztirányú emelkedés,  1  % hosszirá-

 

nyú lejtés 
Nincs járda 

Mogyoród, Árpád vezér át  3. 1590/36  hrsz 
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6.2.  Telek összehasonlító adatok 

  

Értékelendő 1 2 3 4 

 

. - 

OE- 

 

% 

 

jOE 

l'' 

, 

3 Gazdasági tényezők 

     

4 Ar  (Ft) 

 

12 400 000 11 300 000 12 200 000 10 850 000 

5 Információ forrás 

 

NAV  Mete* NAV  Meek NAV  Nett* NAV Illeték 

6 Ingatlan alapterülete  (m2) 732 889 768 941 760 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 13 976 13 948 14 714 12 965 14 276 

8 Ingatlan jellege 

 

Épitesi telek Építési terek ÉpheN telek epées,  telek 

9 Az ár jellege 

 

Ttenzakce TrariZaket Parmelee Tranzakdó 

10 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

11 Tulajdonjogi viszony 

 

Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 

12 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

13 Terhek (szolgalom, használat) 

 

nincs nincs nincs nincs 

14 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Eladás/ajánlat időpontja 2018. 2018. 2018. 2018. 2018. 

16 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

17 Korrigált ár 

 

12 400 000 11 300 000 12 200 000 10 850 000 

18 Korrigált egységár (Ft/m2) 13 976 13 948 14 714 1296$ 14 276 

19 Helyszíni tényezők 

     

20 Megközelíthetőség 

 

Ira. ua. ua. Ua. 

21 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

22 Elhelyezkedés az utcán belül 

 

ua. ut ua. ua. 
23 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

24 Infrastruktúra, közművek az utcán 

 

ua. ua, ua. ua. 
25 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

26 Infrastruktúra, közművek a telken 

 

us. rosszabb rosszabb rosszabb 

27 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,02 1,05 1,02 

28 Kerítés 

 

ua. ua. 9a. Ua. 

29 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

30 Korrigált egységár (Ft/m2) 14 283 13 948 15 008 13 613 14 562 

31 Eladhatósági tényezők 

     

32 Piacképesség Távvezeték ua. jobb jobb jobb 

33 Korrekciós tényező 

 

1,00 0,96 0,96 0,96 

34 Használhatóság, funkció, oldalarány 

 

lta. us, ua lia. 

35 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

36 Felszín, lejtés 

 

ua. jobb jobb jobb 

37 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

38 Panorama van ua. rosszabb rosszabb rosszabb 

39 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,05 1,05 1,05 

40 Építési előírások, kötöttségek 

 

ua. ua. ua. us. 

41 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

42 Növényzet 

 

Us. ua. ua. ua. 
43 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 

44 Korrigált egységár (Ft/m2) 14 369 13 948 15 128 13 722 14 678 

45 Számított forgalmi ért ék, bruttó  Ft 10 518 209 

    

46 Forgalmi érték kerekitve bruttó  Ft gi- PS 

    

47 Áfa tartalom  Ft 2 236 535 

    

48 Nettó forgalmi  &Mk Ft ;s*1-4 • 

    

Mogyoród, Árpád vezér  tit 3. 1590/36  hrsz 
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Mogyoród, kaki vezér út  3. 1590/36  hrsz 



2.  melléklefa  16/2017.  (  X.18.)  ök. rendelethez MOGYORÓD SZABÁLYOZÁSI TERVE m  2000 58.  SZELVÉNY 
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