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műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt 4-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a 

telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 43EWM-2 te-
rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozás,felmen6falak,a külső homlokzat  es  laba-
zatok,pillérek,közbenső födémi zárófödém burkolat-
tal,kivältások,kémények szigetelések,tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lépcsőzettel .függ5 olyosók és egyéb köz 
lekedő folyosók. 

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

 

lön tulajdona ingatlanok fogyasztásmérőjéig 

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

- vizvezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás-
mer6jétöl 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 

ceszanten 

VI. feljáró 

 

16.64 m2/ 
VII. tároló 1 33.30 m2/ 
VIII. tároló 2 62.63 m2/ 
X. tároló 3 53.43 m2/ 

X. tároló 4 71.18 m2 7 
XI. tároló $ 8.97 m2 / 



Földszinten:  

XII. 
XIII. 
XIV. 
XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII. 
XIX. 

9.90 m2/ kapualj 
lépcsőház 17.92 m27 
udvar 82.38 m2/ 
közös  WC 5.43 m27 
légudvar  1 6.23 m27 
légudvar  2 1.60 m2// 
légudvar  3 1.00 m2/' 
légudvar  4 1.00 m2  / 

I.emeleten: 

XX. 
XXI. 
XXII.  

lépcsőház 
függőfolyosó 
közös  WC 

17.92 m2/ 
27.33 m2' 
5.40 m2:,/ 

II.emeleten:  

XXIII. lépcsőház 17.92 m2/ 
XXIV. függőfolyosó 27,33 m2/ . 
XXV. közös  WC 5.81 m2"/ 

III.emeleten: 

XXVI. lépcsőház 
XXVII. függőfolyosó 
XXVIII.közös  WC 

17.92 m2 
27.33 m2 
5.81 m2/7 

Tetőszinten:  

XXIX. padlástér 351.29 m2' 
XXX. feljárat 3.90 m2/ 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000 0.000  azaz 
tízezer/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 tulajdonosaíta D./ pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányéban illeti meg. 

Jelen alapitó 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 és teraszokat 
0,2-es szorzóval veszi figyelembe. 

Az egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  m2 -re 
kerekített. 

5.Külön tulajdon 

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

J\b 
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Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken számmal jelölt, a terindszetben " Fszt. 

I" alatti, konyha, kamra, szoba, helyiségből  alto  öröklakás  28 m2  alapterülettel, 

valamint a közös tulajdonból 

31 1/10 000  hányad. 

2.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  2.  számmal jelölt, a természetben " Fszt. 
2."  alatti, konyha, fürdőszoba, szoba helyiségből IIÖ öröklakás  30 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdoriból 

333/10 000  hányad 

Az önkormányzat tulajdonaba kerül a terveken  3,  számmal jelölt, a természetben" Eszi. 
4." alatti, konyha, kamra, alkóv, szoba, helyiségből álló öröklakás  44 m2 

alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

485010 000  hányad. 

4.) Az önkorinanyzat tulajdonába kerül a terveken I számmal jelölt, a természetben " Vszt 
5." alatti, konyha, tbrdőszoba,  WC,  szoba, helyiségből  alto  öröklakás  24 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

265/1 0 000  hányad. 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  5.  számmal jelölt, a természetben " Eszi. 
6." alatti, konyha, tároló, szoba helyiségből anti öröklakás  30 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

332/10 000  hányad. 

6.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken Ó. számmal jelölt, a természetben " Fszt. 
7." alatti, konyha, szoba helyiségből Alló öröklakás  24 m2  alapterülettel, valamint a 
közös tulajdonból 

261/10 000  hányad, 

7  ) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  7.  számmal jelölt, a természetben 'tem. 
8.  " alatu, konyha, elöszoba, közlekedő, fürdőszoba, félszoba,  2  szoba helyiségből álló 
öröklakás  69 m2  alapterülettel, valamin' a közös tulajdonból 

75510 000  hányad 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  8.  számmal jelölt, a tennészetben "I XIII, 
10. "  al  atti, konyha, kamra, szoba helyisdéből állö öröklakás  29 m2  alapterulettel, 
valamint a közös tulajdonból 

318/10000  hánya 

8.) 
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06.  lábazat 

08.  bejárati ajtó 

10.  konyha 

07.  belső homlokzat, függőfolyosó 

09.  konyha 

11.  szoba 
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15.  fürdő 

17.  villanyóra helye 

12.  szoba 

14.  fürdő 

16.  villanybojler 



 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-10135 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-269 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 

szám alatti 

36061/0/A/2 hrsz-Ci 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  május 

Független I  Megbízható  I  Értekrnerö 

i77 
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INGATIANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-269 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 

Helyrajzi száma :  36061/0/A/2 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznositott 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat szükséglakás 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  15  mz 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  15  m' Fajlagos  m2 är: 584 440  Ft/ma 

Társasház telek területe :  818 m2 

Eszmei hányad :  93 /  10000 

Belső müszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetosége udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

helyszíni bejárás S az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az Ingatlan 

forgalmi értéke: 8 770 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

melyből  a  telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft 

azaz Egymillió-ötszázhúszezer-  Ft, 

likvidációs érték  a  forgalmi érték  80%-a*: 7 020 000 Ft 

azaz Hétmillió-húszezer-  Ft. 

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

Az  értékelésben megállapított piaci érték  Netto  érték, az Áfa mérteke  a  mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

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

*A  likvidációs értek a kényszerértékesités is 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 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2019.  április  24. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 'CPR  Vaq; 

Budapest, 2019.  május  6. 

2019  MÁJ  09. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2,  oldal 
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INGAILA.NEOR-GALW SZAKÉRTÓI VäEtsó-OENY 

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: Önkormányzat 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 TE.GOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei S 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 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): 1089 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 15,0  rn 2 

Helyrajzi száma: 36061/0/A/2 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznos nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  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 Orczynegyed kerületrészében, a Kálvária térrő l nyíló utcában található, 

utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének belső udvari részen helyezkedik el. Az utca burkolata 

aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási  di)  megfizetése mellett lehetséges. 

Környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, belső udvaros kialakitasu társasházak találhatók. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  2X  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/FOIsiatati 

 

Vasút 

        

3.  oldal 
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INGATLARIFORGALM SZAKÉRTŐ I VÉLEK4Éi 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz +  2  emelet szintkialakítású épület az 1890-es évek végén épült, 

kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt magas 

tetővel. Az értékelt ingatlan az épület földszintjének belső udvari részén helyezkedik el, bejárata a belső udvar 

felő l érhető el. 

Az épület utcafronti homlokzata vakolt, a földszinten  es  az  else  emeleten kváderezett, a második emeleten 

köporos vakolattal ellátott, az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban. Felszíni vizesedés miatt az 

utcafronti homlokzat jelentős részen vakolathibák láthatók.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna állapota 

megfelelő, biztosítja a felszíni vízelvezetést,  A  belső udvari rész homlokzata az utcafrontinál  jobb  állapotban van, 

az elmúlt években felújitáson esett át, az emeleti közlekedő folyosók karbantartottak, a fém tartószerkezeti részek 

állapota megfelelő. 

Albetéten belül közműrendszerek közül az elektromos rendszer, a víz és a közcsatorna kiépített, villanyára 

fellelhető, vízóra nem található, gázcsonk megtalálható. Az ingatlan bejárata a szemle időpontjában  05B !appal 

fedett, a bejárati ajtó üvege hiányzik, a tokszerkezetre nem fekszlk fel, biztonságtechnikailag nem megfelelő.  A 

természetbeli helyiségtagolás megegyezik a csatolt alaprajzzal, az ingatlan egy helyiségből äll, a bejárati ajtó 

mellett vízvételi lehetőséggel  As  közcsatorna kiállással, kiépített fürdő, wc, konyha nem található. Fűtést  As  meleg-

víz ellátást biztosító rendszerek nem kiépítettek, vezetékes gáz csonkja lakrészen belül. 

ület: 

Épület építési éve: - 1890 
Műszaki állapot 

Épület ntbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel átlagos 

Épület homlokzata: részben kváderezett, kőporos homlokzat átlagos 

Értékelt hel ise cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: csaphornyos parketta átlagos 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyilá fa szerkezetű bejárati ajtó, gerébtokos fa szerkezetű 

ablakok 

feletand6 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm 

 

Átlagos belmagassága: 385 cm magas 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: viz,  villany, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 
. z.... ű „ „ — ......, 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4. :Mal 
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iNGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  1  VÉLEMÉNY 

4.1  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

A  társasház homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, jelentős felújítása szükséges. Az 

utcafronti homlokzaton jelentős mértékű lokális vakolatomlás tapasztalható, a függőleges teherhordó szerkezet 

téglái néhol látszanak, a lábazati részen talaj menti felázásból adódó esztétikai hibák láthatok. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezetén jelentős szerkezeti hibára utaló jel nem látható, a mennyezeten kisebb kiterjedésű 

vakolatomlás. Műszakilag  es  esztétikailag leromlott, felújítandó állapotban van, a szemle időpontjában nem 

alkalmas a lakhatási igények kielégitésére a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10,)  Korm.r, szerint, nem 

rendelkezik meleg-víz ellátással, fűtéssel, nincs kiépítve fürdő, wc. 

Here'.  megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett, részben csempézett 15,20  rn1 100% 15,20  m' 
mérési korrekció 

  

-0,20 m 2 100% -0,20 m2 
Összesen: 

  

15,00 m 2 

 

15,09  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

15  m' 

 

15  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre  elk)  műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5. olda 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997, (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályok  ban  előírtaknak 

megfelelően keszülnek. 

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

2011.  évi cxli, 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  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak, 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoktkamatláb kockázat miatt! kockázat. 

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

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámitáson 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 elv'] értékelés a vagyontárgy értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

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

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értéket, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felepitményhez 

tartozó földterület értéket. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítmenynél, takart műtárgynál, 

biztosítások eseten, 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 vizsgálnl, 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 forgalml 

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költséget. 

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 avult az idő múlása miatti értékcsökkenés' Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

I,.) funkcionális avulás is 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt 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  sea  mftása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 818  m' 

Eszmei hányad: 93 /  10000 

Al betétre jutó telek terület: 7,61  re 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/rnz 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft Egymilli6-ötszázhúszezer-  Ft 

7,  oldal 
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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?. ÖN adat  3. ÓH adat  4. Ökl adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 

Káivária utca  28. 

földszint  2. 

VIII. ker., 

Korányi 

Sändor utca 

VII/. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

Kálvária  ter 

VIII. ker., 

,D
tószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Wes  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakas 

alapterület  (m 7 ): 15 18 18 23 25 22 

kínálat  K  / tényLadásvétel T X K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 13 200 000 15 990 000 18 990 000 17 690 000 16 300 000 

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

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

fajlagos alapár (Et/m2 ): 660 000 799 500 743 087 636 840 666 818 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 2% 2% 1% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% -5% 

 

-5% 0% 

általános műszaki állapot -8% -15% -8% 0% -12% 

eltérő felszereltség, komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

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

galéria -3% 0% -3% 0% D% 

ház műszaki állapota 0% 0% 

 

0% D% 

Összes korrekció: -12% -25% -19% -8% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 578 160 596 427 598 928 585 893 562 795 

Wages  átlegár: 594 440  Ft/m 

Ingetlen becsült piaci értéke: 8 766 600 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 8 770 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Losoncinegyed, földszinti, átlagos állapotú, komfortos,  1  szobás belső udvari 

tájolású, galériázott lakás, ingatlan.com/28942694 

Orczynegyed, második emeleti, komfortos (elektromos), felújított állapotú, szobás 

lakás, ingatiarccom/29105429 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú, szobás, belső udvari tájolású 

lakás, ingatian.com/29260868 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, felújítandó állapotú, szobás lakás, 

ingatlan.com/29077679 

Orozynegyed, földszinti, komfortos, felújított állapotú, I szobás, belső udvari lakás, 

cserélt ablakokkal, ingatlarccom/28764353 

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

8  HO  000 Ft 

azaz Nyokmilliä-hétszázhetvenezer-  Ft. 

8. 'Adel 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 B udapest,        

Kálvária utca  28. 
földszint  2. 

VIII. ker., 

Práter utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre  utca 

VIII. ker., 

Kálvária tér 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m 2): 15 24 25 25 

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

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 3 750 4 140 3 600 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 5% 5% 

eltérő m(lszakí állapot, felszereltség -6% -12% -6% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

Összes korrekció: -2% -12% -1% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 694  Ft/m2/ho 3 643  Ft/m2/116 3 564  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekftve: 3 634  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leiräsa: 

1,  adat: 

2. adat: 

3. adat 

losoncinegyed, földszinti, jó állapotú, komfortos,  1  szobás  lakes, 

ingatlan.com/29239043 

Orczynegyed,  3.  emeleti, felújított állapotú, összkomfortos,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/23467515 

Orczynegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 3 634  Ft/m2/hó 

 

Klhasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehet6 eves bevétel: 

 

588 708 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 435 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 774 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

29 435 Ft 

Költségek összesen: 

 

70 645 Ft 

  

Eredmény: 

 

Lies  üzemi eredmény: 

  

518 063 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

7 970 000 Ft 

Ingatlan hozamszám on  alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 970 000 Ft 

azaz Hétmillió-kilencszázhetvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

IN 

Súlyozott érték 

(Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 8 770 000 Ft 103% 8 770 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 970 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 8 770 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

8 770 000 Ft 

azaz, Nyolcmillió-hétszázhetvenezer-  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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre MI, 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  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 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 eitizeiekben vázolt feltételeken is alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10. otclat 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékek ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása utän, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük; 

Ingatlan cime: 1089 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke 8 770 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hétszázhetvenezer-  Ft  . 

A  fenti érték  per-,  igény- S tehermentes kiüritett állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

: 2019,  április  24. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2019.  május  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ERTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7, ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapit6 okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerzeidés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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A BUDAPEST  FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  (Bp., viii  Baross  u, 
63-67.),  a  Bp.  VIII  1422.  tulajdoni lapon 36061.brsz. alatt felvett, természetben a 
Budapest, Wt.  Kilvária  U. 28.  sz. alatt,  818 m2  területű  Budapest  Főváros 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdoniban álló házingatlant, a  103/1994.  /II.  15.  / kelt 
határozata alapján elidegenítésre kijelölte és 

alapítja. 
RSASHÁZZÁ  

A  társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
éplületrészek, berendezések és felszerelések közös használatinak a jogával a vevők 
személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát az  1977.  évi  11,  tw. rendelkezései  es  az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANrRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA 

Közös tulajdonú ingatlanreszek: 

Telek  (818  int') területe. 

Az épület alapjai és figgóleges teherhordó szerkezetei, a kémények épületen belül és 
kivül. 

Az épület heml ekzael tilegfeet} PY94sWeieibIO4t.S,NYZAT 

INGATLANÉRTÉKESÍTÉSI IRODÁJA 

1995 -07- 2  5 IKTATCOESZia.4; 
12 
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IV. A  közbenső szilárd födémek és erkélylemez burkolat nélkül, a zárófödém a 
burkolattal együtt, 

V. Belső udvar térburkolattal  142,67 m2. 

VI. Az udvari függőfolyosók burkolattal és korlättal együtt  85,2 m2. 

VII. A  lépcsők szerkezettel S kiegészítő pihenő lemezekkel, korlátokkal együtt. 

VIII. A  fa fedélszerkezetek, a tető hejalással, kiegészítő bádogos szerkezetekkel együtt. 

IX. Viz  alap  es  felszáUó vezetékek az utcai bekötestől a külön tulajdoni liletőség 
ágvezetékig, vagy a külön tulajdonú vízóráig. 

X. A  telket is az épületben lévő csatorna alaphálózat és ejtövezetékek a külön tulajdoni 
illetőségek rácsatlakozásáig. 

XI. Az elektromos fövezeték  es  hálózat a kábelfejtől a külön tulajdoni illetőségek mérő-
órájáig, valamint a ház közösségi tereinek yüágnási hálózata ás szerelvényei. 

XII. az alap  es  felszállóvezetékek a külön tulajdoni illetőségek fogasztásmeröjéig. 

XIII. Pincei tárolók, burkolatokkal együtt  247,99  rn2. 

XIV. Trafoház  42,47 m2. 

XV, Kapualj  22,66 m2. 

XVI. Lépcsőház  43,81m2 

XVII. Mellélclépcsöház  41,18  rn.2. 

XVIII. Tarok)  7,78 m2. 

Légudvar  6,86 m2. 

>0(  Közös  WE 23,36 m2. 

XXI. Padlástér  631,12  rn.2. 

XXU. Pincelejárat és közlekedő  2o,36 m2. 

XXILI.Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában S a fenti 
pontokban felsorolt építmények, építményrészek, felszerelések, berendezések, stb. 
kiegészítésére  es  fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal is közös 
költségen beszereztettek, vagy a jövőben beszereztetni fognak. 

AH 
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A  közös tulajdon  10 000/10 000  eszmei hányadból  all. A  XIII. számmal jelzett pincei 
tárolók a jelerileg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába. 

B./  Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

Természetben megosztva  at  egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kenilnek, mint 
társas-házhilajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának, használatának jogával -  at  egyes társasház-
öröklakások is  new  Lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival, 
felszereléseivel,  at  alábbiak szerint. 

Ii A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 1.száramal jelölt fszt.  1. 
ajtószámu, szobából, konyhából álló öröklakás  28,43 (28) m2  alapterülettel, a hozza 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből  175/10000  hányadrész. 

2J A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMANYZAT:ot illeti a terveken 2.számmai jelölt fsa.  2. 
ajtószámu,  1  db szobából álló öröklaluis  15,20 (15) m2  alapterülettel, a hozzá tartozó 
közös tulajdonban lövő részekből  93/10000  hányadrész. 

3./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 3.szánunal jelölt fszt.  3. 
ajtószámu, szobából, konyhából álló öröklakás  30,97 (31) m2  alapterülettel, a hozzá 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből  190/10000  hányadrész, 

4./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4.számmal jelölt fszt.  4. 
ajtószámu, szobából, konyhából, előszobából, fürdőszobából álló öröklakás  40,15 
(40) m2  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  247/10000 
hányadrész. 

51 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  5.  számmal jelölt  fat, 
5.  ajtószámu, szobából, konyhából, fürdőszobából álló öröklakiii  36,60 (37) m2 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tuLajdonban lévő részekből  225/10000 
hányadrész. 

6.1 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken', számmal jelölt fut.  6. 
ajtószámu, szobából, konyhából, kamrából, fürdőszobából álló öröklakás  41,34 (41) 
m2  alaptenalenel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  254/10000 
hányadrész. 

7j A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  7.  számmal jelölt fszt. 
7.ajtós,ámu, szobából, konyhából álló öröldaluis  30,37 (30) m2  alapterülettel, a 
hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből  187/10000  hányadrész, 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 
HRSZ: 36061/0/A/2 

CPA VAGYONOTEKEIÖ 
!Ulan. viEfattr. friemt: 

06.  belső homlokzat 

08.  lakás bejárati ajtó 

10.  szoba 

07.  társasház utcafronti bejárata 

09.  szoba 

11. viz  kiállás 

cOEOE, 



12. °interns  kiállás 

14.  ablakszerkezet 

16.  vezetékes gáz albetéten belüli kiállása 

13.  szoba 

15.  vakolatomlás a mennyezeten 

17.  villanyéra 

FOTÓBAEU.BKLET: -0-- --me - mr 

itinedsa lä 
1084 Budapest,  Kálvária utca  28.  földszint  2. 
HRSZ:  36061/0/A/2 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbeeslesek.com 
info@ertekbecsleseitcorn 
Fővárosi Bíróság 
Cegísz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
iktatószám: JGK-270 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23. 3. em. 33. 

szám alatti 

35051/0/A/33 hrsz-tl 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  május 

Független Megbízható  j  Értékmérő 
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INGATLANF'C)RGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  AK-270 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23. 3. em. 33. 

Helyrajzi száma :  350$1/0/A/33 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  24  in2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  24 in' Fajlagos  m2  ár:  469 238  Ft/m2 

Társasház telek területe :  715 m2 

Eszmei hányad :  178 /  10000 

Belső műszaki állapot : felujitandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 11 260 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 800 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 9 010 000 Ft 

azaz Kilencmillió-tízezer-  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  likyldációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019.  március  23. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  május  6. 

2019  MÁJ  09. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 

)D-G 



INGATLANFORGALM[ SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesiteshez történő felhasználásra, 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23, 3, ern, 33, 

Tulajdoni lap szerinti területe: 24,0  m' 

Helyrajzi száma: 35051/0/A/33 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi haszno asa. nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész. 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrészében, a Mátyás teret a Népszínház utcával öszekötő 

utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház legfelső lakószintjén helyezkedik el. Az utca burkolata 

aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges, 

Környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, belső udvaros kialakitású társasházak találhatók. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 1:3  Autóbusz fl  Trolibusz D Metro dafatti 

 

ED  Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz +  3  emelet szintklalakitású épület az 1920-as években épült, 

kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt 

magas tetővel. Az értékelt ingatlan az épület legfelső lakószintjén található, bejárata a belső udvari rész felől, 

nyitott lépcsőházon keresztül, közlekedő folyosóról érhető el, 

Az épület utcafronti homlokzata vakolt, az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban,  A  műkő lábazat felett 

vakolt, jelentős - talaj menti felázásból adódó - vakolathibákkal (foltosodás, vakolatmállás/omlás).  A  belső 

homlokzat szintén felújítandó állapotú, lokális vakolathiányosságokkal, az emeleti közlekedő folyosók fém 

tartószerkezeti elemei rozsdásak, cserére, felújításra szorulnak.  A  tetószerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a 

felszíni vízelvezetést, ugyanakkor ezen részek felújítása is szükségszerű. 

Az albetét rendelkezik kiépitett közműhálózatokkal, gáz-  es  vízóra fellelhető, villanyóra hiányzik.  A  lakás bejárata 
biztonságtechnikailag nem megfelelő, cseréje szükséges.  A  bejáraton belépve részben festett, részben 

csempeburkolttal ellátott rossz műszaki állapotú előtér konyhába jutunk, melynek padozata mozaiklap, a 

bejárati ajtó mellett mosogatóval, amely a lakrész egyetlen vízvételi lehetőségét biztosítja, szintén erőteljesen 

leromlott állapotban.  A  konyhából nyílik a szoba, melynek két ablaka a társasház belső udvara fele tájolt. Fürdő 

es  wc nem kiépített albeteten belül, fűtést  es  meleg-víz ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve. Mind 

esztétlkailag, mind műszakilag felújítandó állapotú ingatlan. 

Épület: 

Épület építési  eve: - 1920 
Müszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kla lakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tágla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet kisméretű falazótégla falszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastetö, cserép fedéssel átlagos 

Épület homlokzata: Mot:4.os vakolattal ellátott felújítandó 

Értékeit helyiségcsoport:  lakes 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújitandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nines  kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati  alto,  gerebtokos fa szerkezetű 

ablakok 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm 

 

Átlagos belmagassága: 280 cm 

 

Belső nyilászárók fa szerkezetű beltéri  alto í 1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

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

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, gázóra átlagos 

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 és a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  társasház homlokzata nem részesült felujitásban az elmúlt évtizedekben, az emeleti szinteken jelentős 
mértékű vakolatomlás tapasztalható, a függőleges teherhordó szerkezet téglái látszanak, a lábazati részen talaj 
menti felázásból adódó esztétika hibák láthatók. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezetén jelentős szerkezeti hibára utaló jel nem látható. Műszakilag  es  esztétikailag leromlott, 
felújítando állapotban van, a szemle időpontjában nem alkalmas a lakhatási Igények kielégítésére a  (16/2016. 
(11.10.)  /  17/2016, (11.10.)  Korm.r. szerint, nem rendelkezik meleg-viz  ellátással, fűtéssel, nincs kiépítve fürdö, 
wc. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
előtér-konyha mozaildap festett, részben csempézett 8,00  ni 2 100% 8,00  m' 
szoba parketta tapétázott 15,80  ni2 100% 15,80  m' 
mérési korrekció 

  

0,20 Biz 100% 0 20  rri' 
Összesen: 

  

24,00 n12 

 

24,00 n12 
Összesen, kerekitye: 

  

1 
24  rni  

 

24  ns 3 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánal a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  grtékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-201e  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  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezell. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében  at  értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd  at  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  är  / 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 a lapuló értékelési módszer 

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

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti te 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  eves magyar allarnpapir hozania)+ingatlanpíací kockázat (azon belül 

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

2,5%+1,04,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  60-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%, (2019.  I. n.év) 

5.A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6.A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló értek. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költséga  la  pú számítási módszere 

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

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

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

tartozó földterület értekét. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

újraelőállitási 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  Ido  múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 
c.) környezeti avulás.  Az  avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és  a  szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál  a  felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell 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, 

- családl 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 kielégiteni, 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő,  mint a  kereslet hiánya;  a  terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése; Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 715  rn 2 

Eszmei hányad: 178 /  10000 

Albetétre  jute:  telek terület: 12,73  ni' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 800 000 Ft , Kettőmillió-nyolcszázezer-  Ft  . 

N 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt Ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

10Ba  Budapest, 
Nagy Fuvaros utca 

23. 3. ern. 33. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

16 

VIII, ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Or  crynegyed 

VIII. ker., 

Kálvaría utca 

VIII. ker., 

()ray  út 

megnevezése( lakás lakás lakás lakas lakás lakás 

alapterület  (m2 ): 24 25 26 27 26 28 

kínálat  K  / tényl.adásvetel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 14 400 000 14 500 000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 518 4(X) 501 923 499 667 567 692 533 571 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 2% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 

 

5% 0% 0% 0% 

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

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

eltérő felszereltség, komfortfokozat -5% -5% -5% -5%  

 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 

 

0% 0% 0% 0% 

cserélt homlokzati nyílászárók 

 

0% 0% 0% -3% 

ház műszaki á llapota 0% 0% 0% 

 

0% 

Összes korrekclá: -10% -9% -9% -14% -11% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 469 152 456 750 457 195 488 215 474 879 

Fajlagos átlagár: 469 238  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 261 712 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 11 260  OCO  Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Az ingatlan piaci összehaso  

Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás, belső udvari 

tájolású lakás, ingatlan.com/28750925 

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

galériázott lakás, ingatlan.com/27883868 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari tájolású 

lakás, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari lakás, 

cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve)) 

11 260 000 Ft 

azaz Tizenegymillid-kettőszázhatvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlho 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

öss-zehasonItto 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1084 Budapest, 
Nagy Fuvaros utca 

23. 3. ern. 33. 

VIII. ker., 

Kálvária tér  16. 

VIII. ker., 

Bérkocsis utca 

VIII. ker,, 

Corvinnegyed 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m 2): 24 30 25 26 

kínálati díj / szeri. bérleti díj (Ft/hó : 125 000 95 COO 100 000 

kínálat/ szerződés ideje (S,  hob 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterOlet 3% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés Ogh -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 03/0 

Összes korrekció: -1.2% -10% -14% 

Korrigált fajlagos alapár 3 300  Ft/m2/hó 3 095  Ft/m2/ho 2 977  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 124  Ft/m2/h6 

összehasonlitO adatok leírása:  

1  adat: 

2,  adat; 

3.  adat: 

Magdolnanegyed, első emeleti, felújított állapotú, komfortos,  1  szobás, 

utcafronti tájolású lakás, ingatlapcom/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, átlagos állapotú, komfortos,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek : 3 124  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

809 741 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

40 487 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

16 195 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

40 487 Pt 

Költségek összesen: 

 

97 169 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

712 572 Ft 

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

  

Tökésitett érték, kerekltve: 

 

10 960 000 Ft 

Ingatlan hozamszám  son  alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

10 960 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

9 



iNGATLANFORGALM 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 260 000 Ft 100% 11 260 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 960 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 260 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 260 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-kettőszázhatvanezer-  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 jövöbeni hasznosításával 

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

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

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

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

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

anyagok, 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 érvénytelenithetik 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  es  alapelveken alapulnak, is csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTöi EL 

8. ÖSSZEFOGLAI  M 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23. 3. em. 33. 

Ingatlan placi forgalm eke: 11 260 000 Ft 

azaz Tizenegymillio-ketWszázhatvanezeo  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvinyessege 

Forgalomképesség értékelése 

:  2019.  märcius  23, 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2019.  május  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÄNTARTÁS SZERINTI ÄLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEC I ETEIT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat mäsolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató terkep 

Fényképfelvetelek 

11.  oldal 
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-  1  - 

Budapest,  VIII. ker. NAOXFUVAROS U.27.sz. alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

altalános rendelkezések 

A Budapest  Föväros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest. 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbizása alapján az URBS Társas-
házakat Képviselő, ApUletfenntertó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselényi  u. 41.  sz. /  mint  megbízott  a 1993.  évi 
LXXVIII. tv. továbbiakban lakás tv., az  1994.  évi XVII. tv. kie-
gészítésével  A5  4/1995.(II.28.) sz. önkormányzati rendeletben fog-
laltak alapján  a  házingatlanok elidegenítése érdekében  a Bp.,  VIII. 
ker.  520  tulajdoni lapon  35051  helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
715  nm  alapterületű,  a  természetben  a Budapest.  VIII. ker. 
Nagyfuvaroe u.23.sz. alatti  a  Józsefvárosi önkormányzat kizá-
rólagos tulajdonában alló és  a  Vagyonkezelő KFT (  Budapest,  er  u. 
8.  ) kezelésében lévő lakóházingatlant  a  mellékelt tervrajz  es 
müszaki leírása szerint 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történő alakitasra az  1977.  évi  11.  sz. tvr. elöíra-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései sze-
rint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekböl hozzájuk tartozó tulajdoni illetöseggel együtt 
a vevökkel megkötni tervezett adás - vételi szerzödések létrejötté-
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös  es  külon tulajdon 

A./  Közös tul ajdon 

A  lakások  es net  lakások céljára szolgáló helyiségek minden-
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon éS müszaki leirásban feltuntetett alább felso-
rolt építményreszek, berendezesek  es  felszerelések az egyesített 
telekkel együtt. 

Az  ingatlanhoz tartozó földres7let  715  nm  területtel, 
a  beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 



II Alapozás, felmenöfalak, a külso homlokzat  es  labazatok, 
pillérek, közbensti födém, zárófödém burkolattal, kivalta-
SOR, kémények, szigetelések, tetözet  as  egyedi közös ren-
deltetesü szerkezetek. 

III. ejárati  kapu,  teglakerítes 2,30 19,20 = 22,10 fm 

IV. Lépcsöház lepcsözettel, függöfolyosók,  As  egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei. 

Az épületben lévb Közmüvezetékek: 

- elektromos halózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztasmeröjéig, 

- gézvezetek halózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vízvezeték hélózat, az ingatlan fogyasztasmérojétöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvízcsatorna halózat, a közmüvezeték räkötestól a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- 

PINCE: 

a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózate. 

 

VI. pincelépcső c:"39 nm 

   

VII. közlekedö 8,59 nm 

   

VIII. folyosó 29,77 nm 

   

IX. rekeszek 44,98 nm 

   

X. rekeszek 14,40 nm 

   

XI. taroló 6,86 nm 

   

XII. folyosó 7,00 nm 

   

XIII. rekeszek 3,72 nm 

   

XIV. rekeszek 174 28 nm 

   

XV. rekeszek 3;50 nm 

   

XVI folyosó 5,40 nm 

   

XVII. rekeszek 17,22 nm 

   

XVIII. folyosó 6,20 nm 

   

XIX. rekeszek 194 40 nm 

   

XX. tArolö 12485 nm 

   

XXI. kö'zlekedö 9,97 nm 

   

XXII. taroló 24,42 nm 

   

XXIII. vIlágitáudvcir 4,00 nm 

    

Összesen; 231.37 na' / 232,00 nm / 

,2,33 



i 

FriLDSZINT: 

      

XXIV. kapualj 33,48 nm 

    

XXV. lépcsőház 1. 22,56 nm 

    

XXVI. udvar I. 146,00 nm 

    

XXVII. átjáró 7,68 nm 

    

XXVIII. lépcsőház 2. 5,37 nm 

    

XXIX. közös W.C.-k 5,04 nm 

    

XXX. udvar  2. 69,52 nm 

    

XXXI. világítoudvar 0,84 nm 

    

XXXII. világitdudvar 1,71 nm 

    

nsszesen: 292,20 nm / 292.0Q nm 

I. EMELET: 

      

XXV. lepcsóház L. ,56 nm 

    

XXVIII. lépcsöház 2. 5,37 nm 

    

XXIX. közös W.C. -k 

      

XXXIII. függófolyoső 1. 22::10› nm nm 

    

XXXIV. közlekedő 7,68 nm 

    

XXXV. függeifolyosó  2. 12,40 nm 

    

XXXVI. vilitó udvar 2,00 nm 

    

XXXVII. világito udvar 1,40 nm 

    

k5szesen: 82,45 nm / 82.00 nm / 

It. EMELET: 

      

XXV. lépcsőház 1. 22,56 nm 

    

XXVI II. lepcsöház 2. 5,37 nm 

    

XXIX. közös W.C.-k 5,04 nm 

    

XXXII'. függáfolynso 1. 26,00 nm 

    

XXXIV. közlekedö 7,68 nm 

    

XXXV. függöfolyosó  2, 

ncr. z t3n: 

12»I0 nm 

/ 79,00 nm / 79,05 nm 

III. EMELET: 

      

XXV. lépcsőház 1. 22,56 nm 

    

XXVIII. lépcsőház 2. 5,37 nm 

    

XXIX. közös W.C.--k 5,04 nm 

    

XXXII', függötolyoső 1. 26,00 nm 

    

XXXIV. közlekedő 7,68 nm 

    

XXXV. függőfolyosó 12,40 nm 

    

i,:isszesene 79,05 nm / 79,00 nm / 



szesen: 

2. 

hasznos 

5,37 
8,17 

nm 
nm 

 

1,90  alatti 

1. 44,64 nm 

 

11,16 nm 
2. 24,26 nm 

 

2,25 

 

3. 211,78 nm 

 

50,36 r11 r 
4. 82,44 nm 

 

35,70 nm 

 

:176,68 nm / 377,00 nm / 

PADLAS: 

XXVIII. 
XXXVIII 
XXXIX. 
XL. 
XLI. 
XLII. 

lépcsöhaz 
mosökonyha 
padlástér 
padlástér 
padlástér 
padlester 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000 10.000-ed, azaz tízezred / 
tizezred eszmei hAnyadböl  All. 

A  közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és a 
Külön albetétben feltüntetett, nem lakás célicat szolgáló helyi-
segegyüttesek mindenkori tulajdonosait a  8./  pontban, a külön 
tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel-
tüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alapitö okirat  a  tulajdoni aranyok számitásanal  a  loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 0,5-ös,  a  pince szin-
ten lévő helyiségeket 0,4-es,  a  fedett,  de  nyitott erkélyeket  Os 
teraszokat 0,3-as,  a  nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe. 
Az  egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  nm-re  kerekített. 

8./  Külön tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint társasháztulajdoni illetöségük alkotó része - e 
közös tulajdonban maradd vagyonrészek közös birtoklAsAnak, hasz-
nálatának a jogával - az eayes társasházi öröklakások és nem Lakás 
célú helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak 
szerint; 

1./ Az  Önkormányzat tulajdonába kerül  a  tervek ./ számmal Je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  1.  sz.' alatt.t 
1,5  szoba, konyha, zuhanyozó, W.C. 
helyiségekből Alló öröklakás  35  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

/  10.000  hányad 

2./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  2./  számmal 
lelt,  a  termeszetben  a  " földszint  2,  sz." alatti 
1,5  szoba, konyha. fürdő. W.G. 
helyiségekből alló öröklakás  35  nm  alapterülettel valamint 
a  közös  tülajdonböl 

265  /  10.000  hányad 

35-

 



33./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  33./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " III.emelet 33.sz." alatti 
szoba, konyha 
helyiségekből allö öröklakás  24  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

178  /  10.000  hányad 

34./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveke  34./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " Ill.emelet 34.sz." alatti 
szoba, konyha, zuhanyozó-W.C. 
helyiségekből alla öröklakás  27  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

204  /  10.000  hányad 

35./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  35./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " III.emelet 7_75.sz." alatti 
szoba, konyha, zuhanyozo-W.C. 
helyiségekből  -Ana  öröklakás  31  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

234  /  10.000  hányad 

36./ Az  önkormányzat tulajdonaba kerül  a  terveken  36./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " III.emelet 36.sz." alatt 
szoba, konyha, előtér, zuhanyozó-W.C. 
helyiségekből  ant'  öröklakás  26  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonbal 

198  /  10.000  hányad 

37./  Az önkormanyzat tülajdon4bia-kerül a terveken  37./  számmal je-
lölt, a termeszetbena " pince  1» z."  alatti 
3  raktár 
helyiségekből flip raktár  218  nmalapterülettel valamint 
a közös tülajdonbal 

645 / 10.000 kaanyad 

38./ Az  önkormányzat tulajdonába. kerül  a  terveken  38.1  szammAl je-

 

lölt,  a  természetben  a  », földsZint 1.sz." elatti 
4  üzlet 
helyiségekböl álló üzlet  50  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulaJdonböl 

375  /  10.000  hányad 

39./ Az  önkormányzat tulaidgmáb 'kerül  a  terveken  39.1  számmal ie-

 

lölt,  a  természetben  •a a  földszint  2.  ez. alatti 
üzlet 
nelyisegekbel Allo üzlet  17  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

125  /  10.000  hányad 

Tgo 



03.  homlokzat 

05.  társasház utcafronti bejárata 

C)Nagy Fuvaros utca  23 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23. 3.  emelet  33. 

HRSZ:  35051/0/W33 
uiR-vurpritHrtmów, 
rüp;i:gt vuvinic glaVER:: 

Lf1 



FOTÖMELIJKLET: 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  23. 3.  emelet  33. 

, HRSZ:  35051/0/A/33  

- --
onuonfinnuipm, 
riardOE tiltd3IM It1WPC 

06.  belső homlokzat, függőfolyosó 

08.  bejárati ajtó környéke 

10.  konyha, vizóra 

07.  lakás bejárati ajtó 

09.  konyha 

11.  szoba 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

---

 

- — 
Jfi-VAGreitRIUROKR 
NUIltiN 9V2ilee ICTIYKRt 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros 

HRSZ:  35051/0/A/33 
ca 23. 3.  emelet  33. 

12.  szoba 

14.  ablakszerkezet 

16.  gázóra 

13.  szoba 

17.  villanyóra helye 

239 





Property Értékek ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Etezerinli utca  10. 3.  emelet  28.  lakás (Hrn.:  34651/0/4/32) 

1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Bczerédi utca  10.  szám  (fuzz. 34651/0/A/32)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú  3.  emelet  28.  számú lakás forgalmi értékéről 

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

Készült : I példányban 

Budapest, 2019.  január  17. 

H-I  139 Budapest, Wei  út  95.  núa  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87  E-mali: 9rooertvgarittonA.14 
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: lakis Az értékelt ingatlan megnevezése  

Település (varos, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrn.  

:  Budapest,  VIII. ker. Népszínház negyed 
Bezerédi utca  10.111/28. 

:  34651/0/A/32 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG tulajdonjog 

tReprvEsstc : fordulónaptól száMított  180  nap 

:lakás 
: emelet (udvari) 
: villany,  viz,  csatorna 
: hagyományos, tégla 
:30 m2 
:  3,8  m 
:  134/10.000 
• komfort nélküli 
:  1.081 m2 

Ingatlan tipusa 
Épületen belüli elhelyeikedése 
Közmil-ellitottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító alapú elemzés 
:  2019.  január  17. 

Zria , 
Itudent 

9.144 Use! 
ionteag " 016 

Bp..  VIII. ker.. Bezerédi utca  la 3.  emelet  18  Lakás  (13m.: 3465  IOE0M331)  

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAii , 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

GRIFTON 
Property 

Józsefvárosi Gazdálkodási Közpen Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatósig  

MOBBIZAS TÁRGYA .: 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSITÄSA 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos :  Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő :  nines 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelte forgalomképes  

ÉRTÉKELÉS 

MÉGÁLLAPITOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad 

Az Ingatlan likvidácies értéke 

Budapest, 2019.  január  17. 

2019  FEHR  1 9. 

Készftette: 

li

rino'?ptRerty Kft—
apikläenl  'CI 

AdMffkien2MM-2-41 
ingatlanibegaltntirMatedees115 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H- I139 Budapest.  Váci  *It 95.Tel: +36 (I) 270 90 86 Paz: +36 (1) 270 90 87 E-mail: RentrlygarirtstoLbsi 

t_vt 

:  454.333,-  Ft/M1 
:  13.630.000- Ft 

azaz Tizenlufrommilliö-hanufzharmincezer forint 
eszmei értéke:- < :  2.800.000,- Ft 

azaz Kettőmillió-nyolesuizezer forint 
:10.900.000,-Ft 
azaz Tiztall1M-kilettesztezer orint 

J6eeNärmiGno4ike44u Ka/perm In. 
A Nevi. tereele: mend 



trtékell ingatlatt. Bp:. Wt . ker., fiezerédi vim i0. 3.  emelet  28.  lakás  (urn.: 34651,W4/32) 

. 3 
• INGATLANÉRTÉICELä  ADATLAP  

• GRIF TON 
Property 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta  a  Grifton  Property  Kft.-t  a 1081 Budapest,  Bezerédi utca 
10.  szám alatti,  34651/0/A/32  hrsz-ú,  3.  emelet  28.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTÓI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelés1 szakIlyzat,Jogszabrily, 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 Ertékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
sz,erint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az 
54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban 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  ä  vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

: 201 9.január 15. 

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

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 list +36 (1) 270 90 87 E-mall: prooertveiaditon.hu  
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3. AZ  INGATLAN ISMERTerügt: 

3.1.  Ingatlan-nyilvdtitOiliksi adatok 

cr 

GRIFTON 
Property 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
:belterület 
: Beierédi utca  to; 3.  emelet  28. 
:34651/0/A/32 
: lakás , . 
:  30 m2 
:  Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat  I/1  tulajdoni hányad 
: — 

'3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános lelrdsa 
. . 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Népszínház negyed elnevezésű 
városrészben, a Bezerédi utcában, a Csokonai utca és a Kiss József utca között lévő 
társasház emeletén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, tárSasházas S üzleti • 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten S a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház S az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villamosokkal  es  autóbuszokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Csokonai utca felől közelíthető meg. 

3.3  Feledtmény ismertetése 

Építés ideje : 1900-as évek eleje 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla, megfelelő állapot 
alapozás : tégla sávalap 
szigetelés : nincs, vagy elavult 
tartószerkezet : tégla szerkezet, átlagos állapotban 
födémszerkezet : acélgerendás fbdém, megfelelő állapot 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet : magas tető, megfelelő állapot 
héjazat : cserépfedés, megfelelő állapot 
külső felületképzés: kőporos vakolat,  j6  állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak nyitható fémráccsal és  fix  férnráccsal 

védettek, gyenge-közepes állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotú 
padozat, burkolat : beton, metlachi, hajópadlóval burkolt, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, falak, rossz állapotúak 
gépészet, hőleadók: - 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Etp„  lit tier.  8e:ere&  :Mt la 3.  emelet  28. lake (Hest: 3465  litők3 2) Property • 

• 5 • • - 
Az ingatlant magába foglaló lakóépület. 1900-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Bezerédi 
utcában, a Csokonai utca is a Kiss József útcú között lévő társasház emeletén található. Az 
értékelt ingatlan a társasház harmadik emeletén_ helyezkedik 'el, a társasház 
fiiggófolyosójáról önállóan megközelíthető. Gaz kivételével minden közmüvel rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan elöszolia+konyhára, alaprajzon fürdöszobára is I szobára osztott, 
melyek belmagassága  3,8 in.  Valóságban a fürdőszoba: kamra.. • 
A  fasz.erkezetü bejárati ajtó és ablak, nyitható is  fix  fémrácesal felszerelt; gyenge-közepes 
állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, gyenge állapotú.  A  padozat beton, metlachi, a 
szobában hajópadlóval burkolt, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, festettek rossz 
állapotúak. Gépészeti berendezést és höleadót a szemle során nem találtunk.• 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
Az ingatlan Összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

• • 

3.4.  Alatterlded adatok 

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

Helyiség-megnmezés 
helyiségek nettó 

ideate rattle, m
2. 

Ingatlan helyiségei 

 

Fürdőszoba 4,03 

konyha 5,51 

Szoba 20,33 

ÖsSzesen 29.87 

Marais  szerinti, helyszinen ellenőrzött terület  (m2) 29,87 

Weald  lap szerinti terület  (m2) 30,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  30,0 m2. 

H-I  139 Budapest,  Vici  ut 95. TM.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: propertvgbariftnn. ( 
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GRIFTON 
Property tridelt ingestion: Bp.. Baerddi taco m 3. twist 28.  lakás  (Hrsz: 34651/044/32) 

4.  Érték meghatározás 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása  Wad  összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás  smart  a  Budapest  Vt kerület területén hagyományos szerkezetü épületben található lakások elmúlt egy .évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük figyelembe. 

gll . * Me evezés 
Az  &laden«  .. 

roped»  jcliemzei 
: összehasonlitó adatok jellemzői 

1 2 3 4 5 

All SP**  Atidagill • 

 

lzkii Uttar . _ Lakás 

  

Teleplke Bp.,  VIII. ker. Bp., \AIL  kur lid, yin. km. lip., VW.  kn.. Hp  ,  V111.  ker. • Bp.,  VIII  her, 
Utca, bizszitua - • . . , 134.7Crétb . Bezentdi utcai'). UIC4 NUM'  Cli . - .. • Kunutca Nepszintsizrüca II. János Palpitpa tés 
tpideten beialielbelyeakedim . ' tattled bids= . told:mine .. . OE.  ;meta • leaner . faldstie ' ' 

• landau  banstost inaterülete .30 29 55 

 

39, .. 50 — ... 25 

 

leomlott nalsidi komfortos komfortos . k991(9t191., kane1191 • * 

  

1. 040194 . . 
Épbstt 1900es évek 1897 l92 ,1906. .. .1918. . . 1916 

Szerkezet, állapot Tégladyeage-közepes MI. -tea, közepes áltapor ' .tégla,  A maps tépa, közepes  all. • tight,  adaptsAi tigla, felújitutt  all  

Matti  är F14911 

• Elsa'  idefe • 

• ' 14 900000 

2018 
25 800 000  ' . • . . 

2018 
20 100000 . .. 

2018 . 

• '  25 600000 . . 
• 2018 ' 

' 16 000000  . . 
2018 

összebascatirli adat biniaa 

 

Adatbázis Adatbázis A  datbizis Adatbázis  . Adatbázis 
Fajlagos  kilted  ärethrt4 ' 513793 469 091 51.5 385  ' ' 512000 640 000 

Korrekciós tl-nyezük " Százalikos korrekció Százalékos kortekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 

elhelyezkedés  (1) hason'» 0% jobb .  -5% basord4 oeb - hassanki . '  0% jobb • -5% 
iegadan  mimic (2)  • r. Ismaili; 0% r  nagyobb '  5% ' ra.sopir; OW ' rappbb_ 5%  . r  ilegOrdö 0% . 

használhatósig py basedó • 0% hasad" 09: hasordcl 0% hasonló 0% _ hasooló 0% 

" közmützek, karaiartosaig  (4) v sibb • -10% OE.  . jubb -10% OE:- job's -10%  . ' - jobli -  -10% . jobb .40%. . 

irtgadao elketgezkedéee épületen belül  (6) massabb 5% mozsabb 5% hasonló 0% hasonló ash mitizabb 5% 

Apuci korrekció  men eke aszesen -10% -1 f% -15% -10% 

 

Kortigillt  fawns  eladdsi  halt  (Ft/m 2)  462 414 398 727 .  438 077 460 800  ' 312 000 

A  figyelembe  %red  súlyszámok t00% zeh zo% zooh zovo 20% 

  

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2) 454 404 

. . 

 

• iísingadan becsült piaci forgaimi értéke 13 630 000 azaz Tizenháronunilliá-hatszázharmineezer forint 
- Az Ingati ma becsült likvidiciós értéke 10 900 000 azaz Tizmillid-kilencszázezer  loving 

_ HI 139 Budapest, Vki ‚*1 %. Tel,: +36 (1) 270 90 136 Pax: +36(1) 270 90 87 Enttall; prooertv09nfton biz 
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4.2 ,4  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 
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GRIFTON 
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Az eszmei hán udhoz tartozó telekértéket a viaci adatok alavián állapítottuk me R. 
Teleknagyság  (m2) 

 

1Q81 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 

 

. 10 000 
A  Ibetétre jutó eszmei  hewed 

 

134 

Albetétre _had tekkhányad  (m2) 

 

14 

 

Átlagos, kgagos telekérték (Itm2) 

 

190 000 

Az ingatlanhoz tartóz' telekhányad 
eszrnei értéke kerekítve  (Ft) 
(albetétre jutó (erekhanyad  z  fajlagos 
te le ki rté  k) 2 800 000 azdz Xettömilllá-nyoleszázezer forint  

4.44  tárni ingatlan forgalmi értekének megállapitása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelitésre 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 a  1081 Budapest,  Bezerédi utca  10.  szám 
(34651/0/A/32  hrsz) alatti  3.  emelet  28.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: • 

13.630.000  Ft-ban, 
azat 

Tizenhárommillió-hatszázharmincezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Grifton  P  •_petty  KR.  • 

\Atszám:  22 26-2-41--•,: 
u  a , Vaci  id 95..  .. 

• Cq.:  01-0993 
Toronyi Ferenc • , • 

Ingatlanforgalmi ért4kbüski 
névjegyzék  saint: 03451/2002 

11-1139 Budapest,  Váci irt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  pmeertvaarlftnn  his 

024C 
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GRIFTON 
Értikell ingadan: Budapest, 'her. Ete;;•idi idea S.). 'Meld fakiii Mrs.  it:3 .463 1/0/t1/32) Property,... 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 

tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 

es  anyagi érdekeltsége nem fűződik,  n  általa meghatározott érték semmilyen 

összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  frásbeli 

információk alapján készttettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott  es  az értékelésnél 

felhasznált adatok hitelességét  es  valódiságát szavatolja. 

Igy a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 

tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 

korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 

felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelknésünlcre bocsátott adatok  es  információk, melyeket az értékelés során 

felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak  es  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 és a Megbízó 

adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 

észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 

épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 

használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 

az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2019.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 

előre kellő pontossággal nem prognosztizálható váltnasai módosíthatják, illetve 

érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapitásait, ezért 

az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás cseten a megadott 

érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul,  es  a Megbízó által 

megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

I 

OE 
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MELLAkLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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feesetvdm,1 önkornavrat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, VW.  ker., Bezerédi utca  10. 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vagyongazdálkodó KFT.  (1082. Bp.  VIII. ker. • Kisfaludy  u. 38.  sz.), az ingatlan-
nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.,  34651  hrsz. alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. 
ker., Bezerédi utca  10.  szám alatti ás a helyi önkonnitnyzat kizárólagos tulajdonát képező 
házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete elidegenítésre kijelölt — az  1993. 
évi LXXVIII. sz.  It es ill.  azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  lt.  es u 29/2000  (VII.  14.) 
Önkormányzati rendelet alapján — a jelen alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló  1997; 
évi CIVIL sz. törvényben  es  a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társashúzzá 
alalcítja át. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös • tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 
Az épület műemléki védettség alatt áll, a műemléki jogszabályok betartása kötelező. 

A  társasház neve: 

Budapest  no: kerület, Bezerédi utca  10.  Tdrsasház. 

11 ,4  közös és külön tulajdon 

Az ingatlanrészek elhatárolása  es  meghatározása.: 

A.)  Közös tulajdonú Ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnalc: 
a mellékelt terveken feltüntetett  es  a műszaki leírásban körülírt 

telek 1081,00 m2 

Pince: 
H. tároló; 

tároló: 
IV. tároló: 
V. tároló: 
VI. lépcsőház: 
VII. tároló: 

21,38m2  . 
39,60 m2 
22,62 in2 
10,50 in' 
12,27 in' 
6,24 m2 

Budapest  VIII. ker., Bezerédi utca  10. 
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• 
3.  oldal Budapest YIN. ker., Detente  utca  10. 

OEOE VITL  brides 

  

refikroiel firskerittinirrst 

közlekedő: 5,40m2 

  

M.. tarok: 18,09 m2 

  

X. Saki: 38,52m2 

  

tároló; .. 11,16 m2 

  

: XIV . evoker 8,67 m2 

  

XIII. • tinaló: 3339 

  

XIV tároló 67, 05 Ml 

  

Földszbit 

   

XV. közlekedő: 8,23  mi.. • 

  

lipcsőhái: 19,67m2 '  • 

  

elektrömos kapcsolótét • •  5,27  tn2 

  

XVIIL kötleked6: 12,11m2 

  

XIX. kagualj: 27,88 in' 

  

közlekedő: 8,72 m2 1 

 

XXL légaktia: 3,30m2 

  

XXII. bejáratilépcső: 1,83  int  • 

  

lépesőház: 
közös  WC: 

XXVH.Mp . 

1.2,58m2:  • 
• • 5,79 in".  • 

7,41  in2 

 

, 

XXVL légaktut: 0,97m2 

 

• •• 

XXVII. közidoid8: 26,38 m2. 

  

XXVIII, Clölépes6: 6,21 m2 

  

XXIX légakna: 4,54m2 

  

XXX légakna:. . 1,41 m2 

  

3003. bejáratilipcső: 1,83 m2 

  

XXXII. légalcna: • 3,03  m 

  

XXXIIL udvar: 239,85 m2 • 

  

L  mulct: 

   

XXXIV. lépcsőház: 19,67m2 

  

XXXV. körfolyos6: 93,24 m2 

  

XXXVL lépcsőház: 12,58 m2 

  

XXXVIL közös  WC: 5,79 m2 

  

emdet: 

  

' 

XXXVIII. lépcsöház: 19,67 m2 

  

XXXIX. körfolyos6: 93,24m2 

  

XL lépesöház: 12,58m': 

  

XLI. közös  WC: 6,55 m' 

  

III. emelet 

   

XLII. légakna: 0,98 m' 

  

XLIII. körfolyosó: 93,24 th2 

  

XLIV. lépcsöház.: I2,58 m2 

  

XLV. közös  WC: 6,55 m2 

  

Teas*: 

   

XLVL tetőtér: 659,40n'2 

  

! 



(dupes(  fillt kerület ' Jetreotrwirosl  &thermion" 

32. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  32.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  34651/A/32  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Bezerédi utca  10.  M. emelet  28.  sz. alatti  1  szobás,  30 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel S a közös tulajdonból  134/10000  hányad. 

33. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  33.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  34651/A/33  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Bezerédi utca  10. 111.  emelet  29.  sz. alatti  1  szobás,  32 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonbél  143/10000  hányad. 

34. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  34.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  34651/W34  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Bezerédi utca  10.  m. emelet  30.  sz. alatti  2  szobás,  48 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  215/10000  hányad. 

35. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  35.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  34651/A/35  brit. alati felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Bezerédi utca  to. IQ.  emelet  31.  sz. alatti I szobás,  43 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségeklcel és a közös tulajdonból  191/10000  hányad. 

36. A Budapest  Főváros Józsefvárosi dnkormányzatot illeti a terven  36.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  34651/44./36  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Bezerédi utca  10.  EL emelet  32.  re. alatti  2  szobás,  52  tn2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel e a közös tulajdonból  233/10000  hányad. 

37. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  37.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  34651/A/37  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Bezerédi utca  10.  tetőtér I. sz. alatti [szobás,  22 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  99/10000  hányad. 

ilL Felhatalmazás 

A  közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenités joga a közgyűlés hatáskörébe tartozik.  Ebben  az 
esetben is a közgyűlés az összes tulajdoni hányad legalább kétharmados többségével rendelkező 

• tulajdonostársak igenlő szavazatával rendelkezhet az eltdcgenitésről. 
Nem idegenithetö el az épületszerkezet,  at  épület biztonságát (állékonyságát) szolgáló, a 
tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, épület-berendezés  Es  felszerelési tárgy akkor 
sói',  ha at  a külön tulajdonba tartozó lakáson belül van. 

IV.  Módosítás 

A  jelen alapító okirat módosításához valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. 

Budapest  VIII. ker., Bezerédi utca  10. 
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A  társasház bejárata A  társasház utcai homlokzata 

A  társasház kapualja A  társasház udvara 

2019.  január  15. 

Környezet utca 

-2•;!; •..,. 
..Y.O.:' 

'n• te.. 
.—:....t.,taw...,‘,.... 
4iSrtiCr>.t.,' 

aut 

1081 Budapest, Bezeredi  utca  O. IlL ern. 28. laktistIrst• 34651/0(A - 2 



A társasházlépcsöháza A  vizsgált ingatlan bejárata 

1081 Budapest,  Bezeredi utca  10. 111. em. 28.  lakás 34651/0/A/32 

A  vizsgált ingatlan bejárata Elóswba+Konyha 

  

  

  

  

  

  

Szoba 

2019.  január  15. 

Szoba 



1081 Budapest,  Bezerédi utca  10.  III.  em. 28.  lakás  Linz.: 34651/0/A/32 

Mosdó, villanyóra 

• 2019. január  15. 



Budapest, VIII. ker. Bezerédi a 10. 



 

CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

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

C00450/2010 
Iktatószám:  .168-224 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  fsz.  1. 

szám alatti 

35289/0M/14 hrsz-ú 
üzlet ingatlanról 

Budapest, 2019.  március 

Független  f  Megbízható Értékmerő 



INGATIANFORGALMI SZAKÉREÓL VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-224 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 1086 Budapest  Koszorú utca  22.  fsz.  1. 

Helyrajzi száma :  35289/0/A/14 

Ingatlan megnevezése : üzlet 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : jelenleg nincs hasznosítva, előtte lakásként funkcionált 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  18  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  18 m2 Fajlagos  m2  ár:  506 676  Ft/m2 

Társasház telek területe :  955 m2 

Eszmei hányad :  137 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : utcai földszint 

Értékelés alkalmazott módszere :  pied  összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 9 120 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszázhúszezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 880 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft 

Ilkvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 6 840000 Ft 

azaz Hatmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019.  március  6. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  március  13. 

2019 SRC 21. 

  

E 

 

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGALMI 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: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-20161  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1,) PM 

rendelet előírásai, 

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

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

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 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  fsz.  1. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 18,0  m' 

Helyrajzi száma: 35289/0/A/14 

Ingatlan megnevezése: üzlet 

Ingatlan jelenlegi hasznosításai jelenleg nincs hasznositva, előtte lakáskent funkcionált 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca és a Tavaszmező utca 

között fekszik, a Koszorú utcában.  A7  egyirányú utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 

Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a 

pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. 

Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal, és villamosokkal érhető el. 

Személygépkocsival legkönnyebben a Baross utca felő l közelíthető meg. 

Tömegközlekedési eszközök:  

    

EJ Trolibusz 

 

MetrosTóldalatti 

 

D Vasút EJ Villamos 

 

EJ Autóbusz 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla szerkezettel, pince 

+ földszint  4- 2  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan utcafronti megközelítésű, bejárata jelenleg falazattal van 

lezärva, az állagvédelem megóvása érdekében. 

Tulajdoni lap szerint üzletként van nyllvantarNa, azonban az elmúlt időszakban lakásként funkcionált  A2  alaprajz 

is eltér az eredefitől, ezért a jelenlegi állapotról újat készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz.  A  bejárati ajtó 

magassága  1,90  m, felette bevilágító ablakokkal. Az albetétben egy teljes szintet lefedő fa szerkezetű galéria is 

kiépített, melyet értéknövelő tényezőként vettünk figyelembe. Fűtőtestet nem láttunk, gázórát sem. Az egész 

belső  ter  kerámia burkolatú, a konyha el van bontva, csak egy csap maradt. Egy  60  l-es villanybojler Is látható, 

amely feltehetőleg nem üzemel. Azonkívül egy villanytűzhely is van a lakásban, amely nincs bekötve. Zuhanyzó, 

wc kialakitott. 

Villanyóra van, vízóra lejárt, gázóra nincs. 

Összességében felújítandó műszaki állapotú. 
Épület: 

Épület építési éve: cca.  1900 
Mdszakiállapot 

Eptile nt eli kialakítása: pince, eldszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, állapota nem ismert felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolat felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terekfelülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámia átlagos 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámia átlagos 

Külső nyilászárók: ráccsal védett fa szerkezetű bejárati ajtó, felette fa 

szerkezetű bevilágitó ablakokkal 

átlagos 

Bejárati nyílás magassága: 1,90  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 1,92 alacsony 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek átlagos 

Fűtési rendszer: nincs felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler (nem üzemképes) átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra van, vízóra lejárt, gázóra nincs felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújftand6 

Megjegyzés: 

A  helyiség az utcafronti elhelyezkedés miatt üzleti célra is alkalmas. 

4.  oldal 
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4.3.  pületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület rendkívül rossz állapotú, az ereszdeszkázat korhadt, az ereszcsatorna javított állapotú.  A  lábazati rész 

felázott, vakolathiányos, és helyenként a lábazati rész is megbomlott. Feltehetően az elégtelen karbantartás  es 

vizszigeteles hiánya miatt. Valószínűleg építése óta komolyabb homlokzatfelújítás nem történt az épületen,  A 

homlokzat jelenlegi, nagyon rossz állapotához a természetes állagromláson túl hozzájárult a felszívódó 

talajnedvesség  es  a csapadékvíz elvezetésének hiányosságai is. 

Albetét: 

A  belső  ter  elhanyagolt állapotú, vakolathullás, penészedés és salétromosodás látható mindenhol, mely a 

szigetelés hiánya illetve az elöregedés miatt alakulhatott ki. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakás üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba-főzőfülke kerámia festett+csempe 10,66  re 100% 10,66 m 2 

galérla 

(BM  alatta  1,84  m) 
padlófilc festett 19,90 m2 0% 0,00  ma 

fürdőszoba kerámia festett+csempe 1,50 m 100% 1,50m  

tároló kerámia festett 7,30  m' 100% 7,30 m2 

     

0,00  rn2 

mérési korrekció 

  

-1,46 m2 100% -1,46 m2 

Összesen: 

  

37,90 m2 

 

18,00  rn1 
Összesen, kerekítve: 

  

38  re 

 

18 ml  

Megjegyzés: 

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

5.  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  grtékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CX11, törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú is 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 pied  értek 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  saran  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 összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték.  Given 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a kővetkező tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  huzamszámításon 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 érteket Az érték megállapítása azon az 

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

A  hozamszámítás lepései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4, A  tőkésítési kamatláb meghatározása'  (2  éves magyar állampapír hozama)-Jingatlanpiaci kockázat (azon belül 

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

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

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenértek kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló értek, 

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 értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékbő l 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 fejeződnle, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

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

számolhatjuk, 

Az avult 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 ken venni az épület M 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 iv. 

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: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 955  m' 

Eszmei hányad: 137 /  10000 

Albetétre jutó telek terület 13,08  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 OW  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 880 000 Ft , Kettőmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Koszorú utca  22. 

tsz.  1. 
VIII. ker., 

Mátyás tér 

VIII. ker., 

Magdolna 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sámuel utca 

VIII. ker., 

Dobozi utca 
VIII. ker., 

Dan kó 

megnevezése: üzlet lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2 ): 18 38 31 27 39 29 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 23 700 000 16 900 000 15 000 000 18 500 000 16  ne  000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 561 316 490 645 500 000 426 923 502 759 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 1% 2% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

 

0%  

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

általános műszaki állapot -7% -5% -5% 3% 3% 

eltérő felszereltség (komfortfokozat) -5% 

 

5% 0% 0% 

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

galéria 5% 5% 5% 5% 5% 

ház műszaki állapota 0% 3% 0% 5% 0% 

Összes korrekció: -10% 4% 3% 12% 4% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 505 184 511 743 514 500 478 581 523 372 

Fajlagos átlagár: 506 676  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 120 16S Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 9 120  ODO  Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolna negyed, földszinti, összkomfortos, felújított állapotú lakás, cirkó 

fűtéssel. ingatlan.com/27460191 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felújítás alatt álló gázkonvektoros 

fű téssel ellátott lakás, Ingatlan.com/28697957 

Orczy negyed,  3.  emeleti, komfort nélküli, jó állapotú, lakásként nyilvántartott 

Ingatlan, ingatlan.corn/26594523 

Magdolna negyed,  2.  emeleti, komfortos, felújítandó állapotú lakás, 

gázkonvektoros fütessel ingatlan.com/28367570 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felújítandó állapotú lakás, 

gázkonvektoros fűtéssel ingatlan.com/28394204 

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

9 120 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszázhúszezer-  Ft 

8. oidal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Koszorú utca  22. 

VIII. ker., 

Káris utca 

VIII. ker., 

Nepszínház utca 

VIII. ker., 

Mátyás tér 

Ingatlan megnevezése: üzlet lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 18 27 27 27 

kínálati díj / szerz. bérleti  4  (Ft/hó : 85 000 100 000 120 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/,n?/hó): 2 833 3 333 4 000 

KORREKCIÓ« 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

-5%  

galéria 5% 5% 5% 

Összes korrekció: -4% -14% -14% 

Korrigált fajlagos alapár 2 717  Ft/m2/hó 2 863  Ft/m2/116 3 436  Ft/m2/h6 

Kerr.  fajlagos alapár kerekítve: 3 006  Ft/m2/ho 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

szobás lakás, ingatlan.com/27509514 

Magdolna negyed, újszerű, emeleti  1  szobás, gázkonvektoros fűtésű lakás, 

Ingatlan.com/21582568 

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

ingatlan.com/27684664 

Hozamszómftd5 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek : 3 006  Ft/m2/há 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

584 366 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 218 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 687 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

29 218 Ft 

Költségek összesen: 

 

70 124 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

514 242 Ft 

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

  

Tőkés [tett érték, kerekitve: 

 

8 570 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekítve): 

8 570 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázhetvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított értik 

[Ft] 

Silly 

1%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 120 000 Ft 100% 9 120 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel; 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 570 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 120 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 120 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-egyszázhúszezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következők  et 

szükséges fi gyelem be venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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  es  jövőbeni hasznosításával 

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

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre Ml, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzem dijak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

módosithatják, illetve érvénytelenithetik 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 értekét, 

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,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő akal történő felhasználás eseten érvényesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Keszorú utca  22.  Tn,  1. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 120 WO Ft 

azaz Kilencmillió-egyszázhüszezer-  Ft 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  március  6. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019,  március  13. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1,  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVANTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.eRigKELÉS 
6. INGATLAN EGYEL I TITT 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 

11.  oldal 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  fsz.  1.  Hrsz:  35289/0/A/14 
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Budapest  VIII, kerület Józsefvárosi Önkormányzat 

 

Társasháztulajdont alapító okirat 

 

  

Budapest,  VIII. ker. Koszorú utca  22. 

I. Általános rendelkezések 

 

 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kft.  (1084 Budapest Or u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.,  35289  lusz. 
alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. ker.  Koszorn  utca  22,  szára alatti és a helyi 
Önkormányzat kizárólagos tulajdonát képező házingathun 1993.  évi LXXVIII. sz.  It  S  ill. 
azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  It.  és az  29/2000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján — a 
jelen alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló  1997'  évi sz. törvényben  es  a 
mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át. 

 

A  társasház neve: 

 

Budapest  VIII. kerület, Koszorti utca  22.  Társasház. 

IL A  közös és külön tulajdon 

Az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása. 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt 

telek 955,00 m2 

Pince: 

tarok) 16,38  in2 

iii tároló 48,22 m2 

IV tarok!) 4,51  in2 

V közlekedő 9,35 m2 

VI tároló 10,80 m 2 

VII tároló 36,68  in 2 

VIII tároló 33,73  in2 

1X közlekedő 7,33  in2 

lt 
Budapest ker., Koszorú utita  22. 2.  oldal 



Budapest  VIII. kennel Józsefvárosi Önkormányzat 

X tároló 26,93 m2 

XI tároló 32,37 m2 

XII tároló 24,57 m2 

XIII Solo 24,98 m2 

XIV tároló 5,91 m2 

XV tároló 17,98 m2 

XVI tároló 23,41 m2 

XVII lépcsőház 8,63 m2 

XVIII tároló 9,94 m2 

XIX tároló 22,99  in2 

XX tarok) 22,20 m2 

XXI tároló 23,70  in2 

XXII tároló 23,90 m2 

XXIII tároló 22,58  rn2 

XXIV közlekedő 7,70  tn2 

Földszint: 
XXV kapualj 10,78 m2 

XXVI lépcsőház 17,26 m2 

XX  Vii lépgudvar 6,13  tn2 

XXVIII lépcsőház 8,63 m2 

XXIX közös  WC 12,37 M2 

XXX lépgudvar 4,11 m2 

XXXI udvar 295,48 m2 

I. emelet 
XXXII lépcsőház 14,72 m2 

XXXIII közös  WC 7,12  tn2 

X XXIV lépcsőház 8,63 m2 

XXXV közös  WC 12,37 m2 

XXXVI körfolyosó 76,82 m2 

II.  mulct: 
XXXVII lépcsőház 14,72 m2 
XXXV  Ill  légakna 1,02 m2 

XXXIX közös  WC 7,36 m2 

XL lépcsőház 8,63 m2 

XLI közös  WC 12,56  rn2 

XLII körfolyosó 76,82 m2 

21-1; 

Budapest  VIII. ker., Koszorú  Urea 22. 3.  oldal 



A  társasházhoz összesen  45  db. külön  tub &nu  ingatlan tartozik. 

udapest Jill. ker., Ken w mica 22, 4.  oldal 

42 
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.ändapest VIII. kerület frizseli ,árosi ÖnkormánEzat 

Padlástér: 

XL közlekedő 2,79  rn  2 

XLI padlástér 19,44 in  ̀

XIII padlástér 623,94  In2 

XLIII. Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kéménypillérek, 

XLIV. .Födémszerkezetek, úthidalások és kiváltások, függöíelyosók, erkély szerkezete, 
lépcsöszerkezetek. 

XLV, Az épület fedélszerkezete1e őhjaIássaJ  es  a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel. 

XLVI. Homlokzatok lábazalképzésscl és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel 

XLVII. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos és 
épületbádogos szerkezetek. 

XLVIII. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei,fat.  es  padlóburkolatai. 

XLIX. Udvari burkolatok, téglakeritesek. 

L. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétő l a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú lielyiseszek vezetékei, felszerelési 
tárgyai és szerelvényei. 

LI. Szennyvíz-vezeték hálózat  ax  épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
illetöségek beesatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei, 

LII. Elektromos hálózat az épületbe törtériö becsattakozástól a külön tulajdoni 
illetőségek elektromos fogyasztásméró órái ig'  a közös használatú helyiségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai és szerelvenyei. 

1111, Gazbekötés és felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek gázmérő 
órájáig, a közös helységek gázvezetékei és szerelvényei. 

2. A  közös tulajdon  1000000000,  azaz tizezeritizezer bányadból áll. 



Budapest  VIII. karate( Józsefvárosi Önkormányzat 

9. A Budapest  Fóváros Józscívárost Önkormányzatot illeti a terven  9.  számmal jelölt,  Budapest 

ker.,  35289/A/9  lirsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Koszorú utca  22.  földszint  9.  sz. alatti  1  szobás,  22 m2  alapterülcur öröklakás a hozza 

tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  1681 0000  hányad. 

10.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti  a  terven  10.  számtnal jelölt. 

Budapest V111.  ker.,  35289/A/10  hrsz. alatt felvett, természetben  a Budapest  VIII.  ken, 
Koszorn  utca  22.  földszint  10.  sz. alatti  1  szobás,  22 m2  alapterületű öröklakás  a  hozza 

tartozó mellékhelyiségekkel és  a  közös tulajdonból  168/10000  hányad. 

II. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti  a  terven  II.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35289/A/11  hrsz. alatt felvett, tennészethen  a Budapest  VIII. ker., 

Koszorn  utca  22.  földszint  11.  sz. alatti  I  szobás,  24 m2  alapterületű öröklakás  a  hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel és  a  közös tulajri.onbril  183/10000  hányad. 

I  2. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  12.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35289/A/12  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Koszorú utca  22.  földszint  12.  sz, alatti  1  szobás,  23 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajclonból  175/10000  hányad. 

13.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  13.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35289/A/13  hrsz. alatt felvett, természethen a  Budapest  VIII. ker., 

Koszorú utca  22.  földszint  13,  sz. alatti  1-1-1/2  szobás,  41  in2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  313/10000  hányad. 

14.A Budapest  I'ővaros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  14,  számmal jelölt, 
Budapest V1.11.  ker.,  35289A/14  hrsz. alatt felvett, tertnészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Koszorú utca  22.  üzlet  1,  sz. alatti.,  18  irt' alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiség, a 

hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  137/10000  hányad. 

15.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  15.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker., 35289/AI15 hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Koszorú utca  22.  földszint  15.  sz. alatti  1  szobás,  31  in2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó melleklielyiségekkel és a közös tulajdonból  236/10000  hányad. 

16.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  16.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35289/A116  hrsz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Koszorú utca  22. 1.  emelet  15.  sz. alatti  1  szobás,  36  tn2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  27510000  hányad. 

17.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  17.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35289/A/17  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ken, 
Koszorú utca  22. 1.  emelet  16.  sz. alatti  1  szobás  65 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  498710000  hányad. 

  

Itudapas her.,. Koszos-a utca  22, 6.  oldal 
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12.  konyha légtere/villanybojler 

14.  tusoló 

16.  szoba 

13. wc 

15.  elbontott konyha 

7.  fa szerkezetű galéria 
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rituutp WC^i3.11 fAllPf.tr. 



FOTÓMELLÉKLET: 

01-VAGITIEB0116  KR 
g/CGMIN  meet  mout 1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  fsz.  1.  Hrsz:  35289/0/A/14 

18.  galéria területe 19.  galéria területe 

20.  világítóablak a galérián 21.  vízóra 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker. Víg utca 37.pince, egyéb helyiség (Hrn.:  34920/01411)  Property  

1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Víg utca  37.  szám  (Inn.: 34920/0/A/1)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince szinten lévő egyéb helyiség forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  január  29. 

 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95,  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 E-mail:  propgrty@giegn.hu 



Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Bejárati ajtó magassága 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: egyéb helyiség 
: pince 
: víz, csatorna, villany 
: hagyományos, tégla 
:68 m2 
:  2,6 meter 
:  1,7 meter 
:2005/10.000 
: félkomfortos 
:  542 m2 

Készítette: 

Értékelt ingatlan:  Bp., VIM  ker., Víg utca 37.pince, egyéb helyiség (Hrsz.:  34920/0/A11) 

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

crOE 

GRIF TON 
Property 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : egyéb helyiség 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII ker. Csarnok negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Víg utca  37.  pinceszint (utcai) 
firsz. :  34920/0/A/1 

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

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FÖBB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító  es  hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2019. január  29. 

MEGALLAPiTOTT ÉRTÉK 

Fajlagos forgalmi érték pince 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Budapest, 2019.  január  29. 

2019  NÄRC 

: 130.735,-Ft/m2 
:  8.890.000,- Ft 

azaz Nyolcmil1M-nyoletzázkilencvenezer forint 
:  20.600.000,- Ft 
azaz Húszmillió-hatszázezer forint 

:  6390.000,- Ft 
azaz Hatmile-hárjam«.994Teer forint 

sucapcki v?c. ut  
24. tfivgeOE. a  

T6)nSil firWie?" 
Ingatlanforgalmi értékbeeslö 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest, Vac: in 95. Tel. z ±36(t) 270 90 86 E-mail: prquetegriftgn.128 
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Értékelt ingatlan:  lip.,  VIII. ker., Víg utca 37.pince, egyéb helyiség  (Urn:  3492010/All) 

3 
INGATLANÉRTÉKEL6 ADATLAP 

cp 

GRIFTON 
Property 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 

Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1084 Budapest,  Víg utca  37. 
szám alatti,34920/0/A/1 hrsz-ú pince üzlet értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2019.  január  15. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

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

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

 

 

11-1139 Budapest,  Váci  (It 95. Tel.: ±36 (1) 270 90 86 E-mail: 1828:erlyagriftent8.8 
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GR  IF TON 
Értékei: ingatlan:  4.,  VIII ker., Vig utca 37.pince, egyéb helyiség  (l-írsz.:  34920/0/A/0 Property 

4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Víg utca  37. 
:  34920/0/A/1 
: egyéb helyiség 
:  68 m2 
: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános  Witt 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a Víg utcában, a József utca  es  a Déri Miksa utca között lévő társasház 
pinceszintjén található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, a vizsgált ingatlanban a gáz kivételével 
minden közmű adott. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villamosokkal, 
autóbuszokkal, trolibuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a József utca 
felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

: 1900-as évek eleje 
: társasház 
: hagyományos, tégla 
: tégla savalap 
: valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
: tégla szerkezet, közepes állapotú 
: acélgerendás tödérn, átlagos állapotú 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: nyeregtető, megfelelő állapotú 
: cserépfedés, megfelelő állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fém ajtó, üvegezett fémszerkezetű üvegezett ablakok, rossz állapotúak 
belső nyilaszárók : - 
padozat, burkolat : beton, tégla, közepes állapotú 
belső felületképzés: vakok, festett falak, gyenge állapotúak 
gépészet, hőleadók: - 

H-1139 Budapest,  Váci  fa 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prepertyegriftsmje: 
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GR  IF TON 

Értékelt ingatlan:  Bp., Wit  ker..  Fig  uica 37.pince, egyéb helyiség (Hrsz..  4920/014/p Pro per Y  

5 
Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos 
tégla szerkezettel, pince + földszint kialakítással. Az értékelt ingatlan a Víg utcában, a 
József utca és a Déri Miksa utca között lévő társasház pinceszintjén található, az utcáról 
Önállóan megközelíthető. 
A  boltíves pince több helyiségből,  all, 2  műhely, öltöző, raktár, belmagasságuk  2.6  m. 
A  bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága  1,7  méter. Az ingatlanban gáz kivételével 
minden közmű megtalálható. 
Az utcai bejárat két szárnyas, nyíló fémszerkezetű ajtó, rossz állapotú. Az ablakok 
fémkeretesek, üvegezettek, rossz állapotúak.  A  padozat beton, tégla, közepes állapotban.  A 
falak vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Több helyen vakolat leválás, vizesedés, 
salétromosodás jelei láthatóak. Műhelyből S a raktárból a társasház udvarára nyílnak 
fémszerkezetű ajtók, rossz állapotúak. Utcai elhelyezkedéséből adódóan alkaLmas üzleti 
hasznosításra is. 
Gépészeti berendezést  es  hőleadót a szemle során nem találtunk. 
A  szemle során az ingatlan üres volt. 
Összességében az ingatlan Összességében rossz műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyisig-megnevezés 
helyiségek  nand 

alapterülete,  gut 

Ingatlan helyiséget 
Műhely 28,99 
Műhely 24,48 
Raktár 9,06 
Öltöző 5,59 
össmsen 68,12 

Alaprajzszerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (012) 68,12 
Tulajdoni lap szerinti terület (tn2) 68,00 

Az értéluneghatirozás során figyelembe vett hasznos alapterület Összesen;  68,0 m2. 

 

H- 9 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: 436 (1) 270 90 86 E-mail: prQíy'?gNřto,y hu 
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11  ingatlan:  Bp., 1111.  ker., Víg utca 37.pince, egyéb helyiség (Hrsz.  34920/0/4/1) 

GRIFTON 
Property 

  

4.  Érték meghatározás 6 
4.1.Forgaimi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található pince üzletek az elmúlt 
ev évben  me  valósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Megnevezés Az értékelend6 
ingatlan jellemzöi 

 Összehasonlító adatok jellemzői 
1 2 3 

  

Az ingatlan funkciója üzlethelyiség Üzlethelyiség Üzlethelyiség Üzlet Üzlethelyiség Üzlet 

Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ket Bp..  VIII ker. Bp.,  VIII. ket Bp., VIE  ken Bp.,  VIII. ker. 

Utca, házszám Víg utca  37. Rákóczi  fit József utca Népszínház utca IL  János Pál pápa  ter CAI&  út 

Épületen belüli elhelyezkedés 

Ingatlan hasznos összterülete 

pince 

68 

pince , 
66 

pince 

ao 
pince 

112 

alagsor 

43 
pince 

97 

Komfortfokozata félkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 

Építés  eve 1900 1900 1920 1918 1910 1900 

Szerkezet, állapot tégla,  1'08U  állapot tégla, felújított állapot tégla, jó illapor tégla,  Deng',  állapot tégla, jó állapot tégla, jó állapot 

Eladási  it  Ft-ban 

 

11 700 000 5 750 000 13 800 000 8 400 000 17 200 000 
Eladás ideje 

 

2018 2018 2018 2018 2018 
összehasonlító ädat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kínálati ér (Ft/m' ) 177 273 - 143 750 123 214 195 349 177 320 

- Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 

elhelyezkedés  (1) jobb -5% hasonló 0% jobb -5% jobb -5% jobb -5% 
ingatlan mérete  (2) . hasonló 0% r  kisebb -5% r  nagyobb 5% v kisebb -5% r  nagyobb 5% 
haszna/hatóság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

közművek, komfortosság  (4) . jobb -5% v jobb -5% r jobb -5% 
r 

jobb -5% jobb -5% 
műszaki állapot  (5) jobb -10% jobb -10% hasonló 0% jobb -10% jobb -10% 

• ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A piaci korrekció mértéke Összesen -20% -20% -5% -25% -15/o 

Korrigált fidlagos eladási árak (Ft/m2)  141 818 115 000 117 054 - 146 512 150 722 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigált súlyozott átlag eladási ár et/m5  134 721 

 

azaz Kilencmillió-százharmiticezerforita Az ingatlan becsült  nisei  forgalmi értéke 9 130 000 

Az ingatlan becsült likvidiciós értéke 6 390 000 azaz Hatmilliá-htirontszázkileacvenezer lariat 

11-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prooertvPqrifton.hu 
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trtékelt  ingatlan:  Bp.. V111. ker., fig tam 37.p1nce,  egyéb helyis  (Hrn.: 349.20/0,01/1) Property 
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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  1.160  Ft/m2/ho 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  sztunszerüsítentIk.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  6,5  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 
al Hasonlító adatok 

Agleam bloat! 
Méret  (m2)  add Ft/hó 4

ed dii Rimilh6 
L Üzlettpince, Baross utca 102 120 000 1 176 
2.Üzlet, pince,  Den  Miksa utca 73 82 000 1 123 
3.üzlet, félszuterén, Népszinház utca 93 120 000 1 290 
4.Üziet, fszt+pince, Nagy Fuvaros utca 87 100 000 1 149 
5.Üzlet, félszuteren,  Prater  utca 144 150 000 1 042 
Atlag berleti  d@  Ft/m2/h5 

  

1 160 

korrekció 0% 

  

Korrigált bérleti  di  Ft/m2/h6 

  

1 160 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 
Bevételek 

   

A  bérletileg hasznosítható terület 

  

. 68 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft/hó 

  

78 880 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

  

946 560 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

709 920 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3%-a 

  

21 298 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

21 298 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

28 397 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

70 992 
Byes  üzemi eredmény,  Ft 

  

638 928 
Tökésítési  rate 

  

6,5% 
Mesita  érték,  Ft 

  

9 829 662 
Befektetési kiadások 

  

1 500 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

8 329 662 
Hozadéki érték kerekitve,  Ft 

  

830 000 
Tökésitési  rain  becslese: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :0,9 

11-1139 Budapest,  Váci  út 95, Tel.; +36 (1) 270 9U 86 E-mail: prouertv@onfton,hu 
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Értékelt ingatlan:  Budapest. V111.  ker. Víg utra  37. pince, egyéb helyiség (Hrsz.:  3492010/A/0 

GRIFTON 
Property 
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4.34  tárovi ingatlanra  Mt;  földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 
Teleknagyság  (m2) 542 

   

Eszmei hányadok  a  tirsasházban összesen 10 000 
Albetétre jutó eszmei hányad 2 005 

Albetette jutó telekhányad  (m21 109 

Átlagos, fajlagos telekerték (Ft/m2) 190 000 

Az  ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei  Mike  kerekítve  (Ft)  (albetétre 
jutó telekhányad  x  fajlagos telekérték) 20 600 000 azaz  a IHM-hatszázezerforint  

4.4 A  tárni ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, 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 stilyozússal 
vettük figyelembe. 

 

Piaci összehasonlItó 
módszerrel számitott érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számitott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

 

9 130 000 

  

8 330 000 

Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

  

8 890 000 

 

Az ismertetett módszerrel és fe tétellel a  1084 Budapest,  Víg utca  37.  szám 
(34920/0/A/1  hrsz-ú) alatti pince üzlet jelenlegi piaci értékét: 

8.890.000  Ft-ban, 
gala 

Nyolcmillió-nyolcszázkilencvenezer forintban 
határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Dritten  Property  Kft. 

Budapest, 2019.  január  29. 
Vacs  üt 

Arlos7.tra  225+29(126 
Cr+  '21 9?-9138654  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prooertvelrifton.hu 
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S. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

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

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

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

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

Az értékelés időpontja  2019.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás 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  út 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property(acirifton.hu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci  ca 95. Tel,: ±36(t) 270 90 86 E-mail: propertv(aorifton.hu 
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TÁRSASHÁZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

 

I. 

 

 

A Budapest  Józsefvárosi önkormányat  (Bp.  VIII. Baross  u. 65-

67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  400  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  34920  hrsz-u  542 m2 
alapterületű - természetben  Bp.  V/II. Víg  u. 37.  szám alatti 

házasingatlant - annak a hatályos jogszabályi szerinti 

elidegenitese érdekében - a mellékelt tervrajzok és műszaki 

leírás alapján 

 

 

 

 

 

 

 

téreashizzik 

 

alakítja. 

 

 

A  társasház lakásai  As  nem lakás céljára szolgáló helyiségei 

 

   

az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint 

rendelkezéseinek megfelelően, mint 

használt öröktulajdonú helyiségek/ 

a jelen alapító okirat 

öröklakások /lakásként 

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 alapító okiratban foglaltak az alábbiak 

szerint szabályozzak. 

Közös is KötöK TutAmos 
A. 

Közös TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdnában maradnak az 

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 

leírásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 

építményrészek és berendezések: 

2±) 



Közös doni illetőségek 

 

a./ Közös illetöségü területek 

I. Telek 592 m2 

Pince 

 

II. Közlekedd 7,01 m2 

III. Pince 12,99 m2 

IV. Pince 29,56 m2 

V. Pince 86,24 m2 

Pince összesen: 135,80 m2 

Földszint 

 

VI. Kapualj 7,75 m2 

VII. Udvar 197,99 m2 

VIII. Tornác 7,31 m2 

IX. Tornác 7,44 m2 

X. Közlekedő 5,12 m2 

XI. Közlekedő 2,11 m2 

XII. Közös  WC 1,74 m2 

XIII. Mosókonyha 6,13 m2 

Földszint összesen: 240,59 m2 

Tetőtér 

Padlästér 

Padláslépcső 

170,20 m2. 

3,05 m2 

r  összesen: 173,25 m2 

:2Sz 



b./ vagyontárgyak 

XVI. Alapozás, teherhordó szerkezetek, felmenő falak, 

pillérek, kemények, kitöltő falak 

XVII. Födémek 

XVIII. Tetőszerkezetek és tet6héjalások 

XIX. Utcai, udvari és légudvari homlokzatok 

XX. ÉpUletbódogos szerkezetek 

XXI. Közös használatú helyiségek és teroletek beren-

dezése!, burkolatai és nyílászárói 

XXII. Lépcsóházak, erkélyek szerkezetei és burkolatai 

XXIII. Korlátok, lakatosszerkezetek 

XX/V. Viz-  és csatorna alapvezetékek a külön tulajdoni 

illetóségek leágazásáig, vízóra 

XXV. Elektromos tővezetékek az egyéni fogyasztásmérök 

bekötéséig,f6elosztó, elosztó 

XXVI. Géz alap- és felszállóvezetékek az egyéni 

fogyasztásmérók bekÖtéséig 

XXVII. Kerltések  %‚!‚1  fm. 



KÜLÖN TULAJDON 

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 

társasháztulajdoni illetőségük alkotórészei az 1.-XXVII. szám 

alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 

használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 

építmények, azok tartozékai és felszerelései az alábbiak 

szerint: 

PINCESZINT 

1./A  Józsefvärosi Önkormanyzat tulajdonát képezi és az 

számú társasháztulajdoni illetóséghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  1.  számmal jelölt  8p 

VI/I. víg  u. 37.  számú épület pinceszintjén lévő, utcai 

lejáratú  68 m2  alapterületű  2  mühely,  1  raktár,  1 

öltözőből álló nem lakás célját szolgáló helyiség-

 

csoport, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekból 

2005/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

2./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi ás a  2. 

számú társasháztulajdoni illet6seghez tartozik, az 

alapító okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt  4p. 

VIII. Vig  u. 37.  számú épület pinceszintjén lévő, utcai 

lejáratú  39 m2  alapterület'  2  mühelyból álló nem lakás 

cálját szolgáló helyiségcsoport, melyhez a közösségben 

maradó vagyonrészekböl 1151/10.000-ed rész tulajdoni 

illetéség tartozik. 





A  társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan utcai frontja 

1084 Budapest,  Víg utca  37.  pince üzlet  Um.: 34920/0/A/1 

Környezet, utca 

A  raktár bejárata 

2019.  január  25. 

(4/4 
26G-

 



pince üzlet pince üzlet 

WC pince üzlet 

1084 Budapest,  Víg utca  37.  pince üzlet Hrsz.:  34920/0/A/1 

2019.  január  25. 

9-5-1 

Raktár bejárata Vakolat leválás, salétromosodás 



1084 Budapest,  Víg utca  37.  pince üzlet Brsz.:  34920/0/A/1 

Vizén 

5->Z 

2019.  január  25. 
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CPR-vagyonértékelő  Wt. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  G00450/2010 
Iktatószám: JGK-185 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint 

szám alatti 

36725/0/A/l hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2019.  január 

független I  Megbízható Értékmérő 

20-9 



CPR-Vagyoriértéhe. 
nuclapes; józser 

,OE:f•te 
-tekbecslese.; colt 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  január  30, 

7019  FEHR  14. I  .15.e/v... Gt.ä1),Iini e,pan rr 
A beesült fo.goltruerWlel 

kiitrtFou< 

tsae>“ L. L,:,, 
Burfnast 7Q

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-185 

: Palotanegyed 

:  1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint 

:  36725/0/A/1 

: raktár 

: nem hasznosított 

: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

:  491m2 

:  454  rn2 Fajlagos  m2  ár:  132 384  Ft/m2 

:  936 ml  

:  3049 /  10000 

: felújítandó 

: utcai pince 

:  pled  összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyl Ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

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

forgalmi értéke: 60 100 000 Ft 

azaz Hatvanmillió-egyszázezer-  Pt. 

melyből a telek eszmei értéke: 42 810 000 Ft 

azaz Negyvenkettőmillió-nyolcszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 51 090 000 Ft 

azaz ötvenegymillió-kilencvenezer-  Ft. 

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

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

számftandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi  (Mac»  értékének meghatározására készült. 

likvidációs érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  As  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-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 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.),  mint 
Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 
A  helyszíni szemle  saran  a szóban  forgo  Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 491,0 m2 

Helyrajzi száma: 36725/0/A/1 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni  !appal  igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Palotanegyed kerületrészében, a Nagykörút és a Kálvin  ter  közötti részen 
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 álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető, Tömegközlekedési eszközök a környéken  50 
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

EJ Autóbusz 

 

EJ Trolibusz 

 

D Metro/Földalatb 

  

    

Vasút 

        

3.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a Nagykörút  As  a Kálvin tér közötti részen található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

földszintjének utcafronti részén helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal.  A  pince + szuterén + félemelet + 

2  emelet szintkialakítású épület az 1900-as évek elején épült hagyományos építési módban, kisméretű 

falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat alsó része műkő 

burkolattal ellátott, amely mechanikai behatások miatt felületi sérülésekkel rendelkezik, a félemeleti szinten 

egységes kváderezés található, a fa ácsszerkezetű magas tető cseréppel héjalt. Az ereszcsatorna rendszer az 

elmúlt időszakban felújításon esett át, a felszíni vízelvezetést biztosítja.  A  belső udvar  es  homlokzat állapotáról 

információ nem áll rendelkezésre, 

Az albetét bejáratának környéke rendezett, a cserére szoruló, bedeszkázott, fa szerkezetű,  205 cm  magasságú 

ajtó előtt biztonságtechnikailag megfelelő fém rács található.  A  külső lábazati részen vakolatmállás, 

felvizesedésből adódó szerkezeti hibára utaló jel nem látható. Kialakítását tekintve belső kétszintes. Az 

utcafronti bejáraton a  215 cm  magasságú szuterén szint közelíthető meg, közvetlen mellette lépcsősorral a  230 

cm  belmagasságú pinceszintre, amely személy bejáratot biztosító ajtón keresztül, a belső udvar felől is 

megközelíthető.  A  szuterén szlnt függőleges tartószerkezet utcafronti részén nagymértékű - talaj menti 

felvizesedésből adódó vakolathibák (mállás, foltosodás, salétromosodás) látható, amely a pinceszint egészére 

ugyanúgy igaz.  A  pinceszint belső udvar felé eső helyisége aládúcolt, a poroszsüveg födém tartó "I" gerendái 

látszanak, erőteljesen erodáltak. Közműrendszerek közül a szemle során gázvezeték nem található, elektromos 

rendszer, víz is csatornahálózat kiépített, hitelesített közműmérők közül vizóra van. Fűtést  es  meleg-víz ellátást 

biztosító rendszer nem kiépített. 

Éoű let: 

Épület építési  eve: -1900 
Műsza ki állapot 

Épület szintbell kialakítása: pince + szuterén + félemelet +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap,  nines  szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, kőporos, dísztégla burkolat berakással felújítandó 

Értékelt hel isé cso art: raktär 

Belső terek felülete: yak*  festett 

 

felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámialap (szuterén), simított beton (pinceszint) 

 

felújítandó. 

Vizes  helyiség (ek) felülete: festett, csempézett 

 

felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap 

 

felújítandó 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó 

 

felújitand6 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm 

 

átlagos 

Átlagos belmagassága: 215 cm  (szuterén),  240 cm  (pince) 

 

normal 

Belső nyílászárók: nincs 

 

felújítandó 

felújítendó Fütési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

felújítandó . 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  közcsatorna 

 

felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: víz 

 

felújítandó 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya: 

 

ifelújítand6 Ingatlan műszaki állapota összességében: 

 

Megjegyzés: 

Elhelyezkedését figyelembe véve -  a  meglévő közműkiállásokkal  is  számolva -  alternativ  hasznosítása  is  reális 

lehet. 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat  also  része műkő burkolattal ellátott, amely mechanikai behatások miatt felületi 

serülésekkel rendelkezik, a félemeleti szinten egységes kváderezés található, az emeleti szintek homlokzata 

színezett kőporos vakolattal ellátott, részben vakolatpergéssel, hiányossággal.  A  fa ácsszerkezetű magas tető 

cserép héjalású, megfelelő állapotú ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszíni vizelvezetést biztosítja. Az 

utcafronti részen a lábazatnál talaj menti vizesedésből adódó foltosodás, vakolatpergés nem látható. 

Albetét 

Az albetét az elmúlt időszakban nem részesült felújításban, belső tere műszakilag és esztétikailag is 

erőteljesen amortizálódott, jelentős vakolathibákkal, melyek rendbehozatala csak jelentős anyagi ráfordítás 

mellett valósítható meg. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár kerámia lap vakolt 136,17  in2 100% 136,17 m2 
öltöző-mosdó kb-lap vakolt 9,90 m2 100% 9,90 m2 
mosdó-wc '<Nap vakolt 8,80 m2 100% 8,80  in2 
raktár simított beton vakolt 298,69 m2 100% 298,69 m2 

Összesen: 

  

453,56 m2 

 

453,56 m2 
Összesen, icerekftire: 

  

. . .454m' 

 

454m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ERTÉKELÉS 

5.1.  grtékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  As  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 értékelés1 szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két  06  kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések,  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadékl (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 elemel összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszarnitáson alapuló értékelés az Ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

1.Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  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+kamatiáb 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.  n.év) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező Ingatlanok esetében alkalmazzak. 

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 újraeldállítási 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  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósitásával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

újraelőállitási 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 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: Izalotanegyed 

Társasház telek területe: 936  mz 

Eszmei hányad: 3049 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 285,39  m  z 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,6 

Telek eszmei értéke: 42 810 000 Ft , Negyvenkettőmillió-nyolcszáztízezer.  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. , ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 
VIII.  ken, 

Mária 

VIII. ker., 

II.  Janos  Pál 

papa  ter 

VIII. ker., 
Palota- 

negyed 

VIII. ker., 

József utca 
38 

VIII. ker., 

Basso Bela 
utca 

Baross utca  34, 
pinceszint 

megnevezése: raktár üzlet raktár üzlet raktár raktár 

alapterület  (m2): 454 210 250 250 272 52 

kínálat  K  / tényhadásvétel T K K K K K 

kínálati ár /adásvétell ár  (Ft): 32 000 000 29 800 000 49 900 000 29 900000 8 500 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 137 143 107 280 179 640 98 934 147 115 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -5% -4% -4% -4% -8% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 10% 0% 10% 10% 

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

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

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

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

alternatív hasznosíthatóság 10% 10% 0% 10% 0% 

ház műszaki állapota 5% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 10% 6% -14% 1% -3% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 151 022 113 631 154 347 100 279 142 643 

Fajlagos átlagár: 132 384  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaciértéke: 611 102 336 Ft 

ingatian értéke kerelcitve: 60 100 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: Palotanegyed, utcai lejáratú szuterén, felújítandó műszaki állapotban, 

raktározásra alkalmas. Ingatlan.com/28013399 

2,  adat: Népszinháznegyed, pinceszinten található, nyers falfelülettel rendelkező, száraz 

pince helyiség, ingatlan.com/27846392 

3. adat: Palotanegyed, utcai lejáratú szuterén, jó műszaki állapotban, vizesblokk 

kialakítva, Ingatlan.com/23450024 

4. adat: Csarnoknegyed , utcafronti bejárattal, utcafronti, valamint pinceszinten található 

helyiségekkel is rendelkező raktár, 

S. adat: Népszínháznegyed, pinceszinten található, erőteljesen amortizált állapotú 

raktárhelyiség, ingatlan.com/28285538 

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

60 100 000 Ft 

azaz Hatvanmilli6-egyszázezer-  Ft. 

8.  oldal 
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52.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok . értékelt ingatlan . összehasonlító 
. 

't '  1. 

összehasonlító 

adat  2. . 

összehasonlító 
adat  3.„ 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest,  Baross 

utca  34.  pinceszint 
VIII. ker., 

Maria  utca 
VIII. ker., 
Hős utca 

VIII. ker., 

Elnök utca 

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 454 163 500 300 

kínálat'  do  / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 250 000 500 000 241 335 

kinälat/ szerződés Ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 1 380 900 724 

KORREKCIÓK 

eltérd alapterület -15% 2% -8% 

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

elhelyezkedés (kerületen/épületen belül) 5% 10% 10% 

hasznosíthatóság (ingatlan jellege) -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -30% -8% -18% 

Korrigált fajlagos alapár: 972  Ft/m2/116 831  Ft/m2/h6 596  Ft/m2/hó 

Kerr.  fajlagos  eloper  kerekftye: 800  Ft/m2/1u5 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2-  adat: 

3.  adat: 

Palotanegyed, műhelyként is hasznosítható, utcafronti bejárattal is rendelkező, 

közepes állapotú ingatlan, ingatlan.com/24821798 

Századosnegyed, emeleti elhelyezkedésű, fűthető, raktárként és irodaként is 

hasznosítható ingatlan, ingatlan.com/28207649 

Tisztviselőtelep, iroda-raktár komplexum első emeletén elhelyezkedő, közepes 

állapotú raktár, teherlifttel, ingatlan.com/28348940 

Hozamszámítás' 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 800  Ft/m2/116 

Kihasználtság: 90% 

Figyelembe vehető eves  UMW; 3 922 5W Ft  

 

Költségek: 

Felújítási alap: 5% 196 128 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 78 451 Ft 

Egyéb költségek: 5% 196 128 Ft 

Költségek összesen: 470 707 Ft  

 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

 

3 451 853 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 8,0% 

 

Tőkés (tett érték, kerekítve: 43 150 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

43 150 000 Ft 

azaz Negyvenhárommillió-egyszázötyenezer-  Ft 



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 

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

Irti 

Súly 

Pel 

Súlyozott érték 

IFt) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 60 100 000 Ft 100% 60 100 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 43 150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 60 100 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

60 100 000 Ft 

azaz, Hatvanmillió-egyszázezer-  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  es  felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, es/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: 1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint 

Ingatlan  Mad  forgalmi értéke: 60 100 000 Ft 

azaz Hatvanmille-egyszezezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  január  14. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019.  január  30. 
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TÁRSASHÁZ ALAPITO OKIRAt 

AL  TALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

2015 NOV 09. 

A BUDAPEST  VIII. kerülel  2063  tulajdoni lapon  36725  hisz. alatt felvett, természetben a 
Budapest,  VIII. kerület, Baross  it. 34,  sZárri alatt található,  936 n-í2  tartlet()  hazingatlan 
Budapesten,  1995  július  17-än  kelt Társasház Alapito Okiratát a Társasház közgyűlése  2002, 
május 29-én — a Társasházról szól  1997.  évi CLVIL törvény  41.§ (2)  bokezdésében foglaltaknak 
eleget téve - az alábbiak szerint módosította, $ fogadta el a módosításokkal egységes 
szerkezetbe foglalt Társasház Alapító Okiratot (a mádositások vasfag betűvel kerültek 
feltüntetésre) 

A  külön tulajdonkerd kialakított öröklakások tulajdonosainak egymás közötti jogviszonyát ezen 
alapító okirat további fejezeter szabályozzák. 

Közös ÉS KOLÖN TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGS----

 

Joretednaleariekodarl  'WPM 2.1 

ParAgate2015 NOV  10. r  
itweam. if- 5 -77-2015 
ilgyerred: Telek  (936 m2)  területe. 

t

 

Belső udvar,  (274,27  re, udvari térburkotat, járda,  es  téglakerign0,8  fm. rap  rag:3)1e  

Alap  es  felmenö falak, szellózák. kémények, kiváltók, pillérek. 

Födemek, közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödem, burkolattal együtt 

Az épület tetőszerkezete, lécezéssel, héjazattal,  es  bádogos szerkezettel  es 
szerelvényekkel együtt. 

Vt. Az épület világitó udvarai  10,49  M2 alapterülettel. 

VII, Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei. 

VIII. Az épület külső homlokzatai lábazattal együtt, és a közös tulajdöni hetyiségek vakolatai 
es  burkolatai. 

IX. Az épület külső nyílászárói,  es  a közös tulajdoni területek nyilászárói. 

X. Víz alap  es  felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illelöség 
ágvezetékig, vagy a külön tulajdonú vIzeraig. 

XI. Csatorna alap  es  ejtövezeték a külön tulajdoni illetőség ágvezetékéig. 

XII. Elektromos hálózat az utcai ráköléstől a külön tulajdoni illetőségek fogyasztásmérői,  
ill,  a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berendezési tárgyai. 

XIII. Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetáság fogyasztásmérőéig. 

XIV. Az épület iépcsöháza  59,73  m' alapterülettel 

XV. A2  épület kapualja,  37.51  rifaiapterülettel. 

XVI. Az épület elölépcsör, és közlekedői  59,83 m2  alapterülettel. 

XVII Az épület függőfoyosoi  66,80  rn' alapterülettel, 

XVIII. Az épület padlastero  408,73  rrfalapterülettel.-

 

XIX A pincer  közlekedők  as  tárolók  113,45 m2  alapterülettel 

A./  Közös tulajdonú ingallanreszek: 

Kent LU 
áz " äre>41 Viennganti odLi  Kft 
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Az udvari tárolok  36,39  rt0 alapterülettel... 

XXi. Az épület közös WC-je  9,84  alapterületlet 

XX;!. Az  Opole!  mosókonyhája  16,70  rriz alapterülettel. . 

XXIII. Az épület szántó helyisége  10,10  m7 a1apterülettel. 

XXIV. Az épület alagsori  Wolof 25,20 m3  alapterülettel. 

XXV. Mindazon tárgyak, melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a lenti 
pontokban felsorolt épilmények, építményszek, felszerelések, berendezések, stb. • 
kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 
költségen beszereztettek, vagy a jövőben beszereztelni fognak. 

A  közös tulajdon  115 000/10 000  eszmei hányadból áll.  A  XIX. számmal jelzett pincék, tárolók, és 
a XX. számmal jelzetl udvari länotók, a jelenleg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok 
közös tulajdonába. 

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

Természetben megosztva az egyet tulajdonostársak külön tulajdonába kerignek, mint 
társas-háztulajdoni illetőségük alkotórésze — a közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
közös birtoklásának, használatának jogával —  at  egyes társasház-öröidakások és nem 
lakás Céljára szolgáló helyiségek, azok larlozókaival, felszereléseivel, az alábbiak szerint 

1./ A  Józtefvárosi Önkormányzatot illeti  a  terveken  1.  számmal jelölt pince szinten lévÖ 
ketszintes nem lakáscélú  2  db helyiség (bútorraktár)  491,32 (491) m2  alapterülettel,  a 
hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből  3049/10000  hányadrész. 

2./ A  Józsefvárosi Önkormányzatot illeti  a  terveken  2.  számmal jelölt fszt  1.  ajtószámú, nern 
lakáscélú helyiség (tömbiroda)  21,28 (21) m2  alapterülettel,  a  hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévi5 részekből  132/10000  hanyadrész. 

3./ Torma tástitit % és Rancz Tirneät % arányban illeti  a  terveken  3.  számmal jelölt fszt.  2. 
ajtószámú,  1  szobából,  1  félszobából, konyhából, fürdőszobából álló öröklakás  32.39 (32) 
m2  alapterülettel,  a  hozzá tartozó közös tulajdonban téve részekböl  201/10000 
hányadrész. 

4./ A  Józsefvárosi Önkormányzatot illeti  a  terveken  4.  számmal jelölt jelölt fut.  3.  ajtöszámú, 
2  db szobából, előszobából, konyhából, fürdőszobából, WC-ből, kamrából alló öröklakás 
54,63 (55) m2  alapterülettel,  a  hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből  339/10000 
hanyadrész. 

5./ Somogyi Orsolyát illeti  a  tetveken  5.  szammal jelölt  rase. 1.  ajtószámú,  2  db szobából, 
1  db félszobából, előszobából, hallból.  2  db közlekedöböl, konyhabel,  2  db fordriszobából, 
itt/C•böl, tárolóból  Mkt  öröklakás  123,47 (124) m2  alapterülettel,  a  hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből  766/10000  hányadrész. 

6.1 Sinka Józsefet % ás Sinkáni Illés Líviát  t.4  aranyban illeti  a  terveken  6  számmal jelölt 
mfszt.  2  ajtószámú, szobából, elószobából, kooyháboi, fördöszabából, kamrából  alle 
öröklakás  40,18 (40)  rre alapterülettel,  a  hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
249/10000  hanyadrész. 

7/ Fekete-Páris  Wont  illeti a terveken  7,  számmal jelölt mtszt attoszámú, szobából, 
elászobaboi, konyhából, fürdőszobából alló öreklakás  46,37 (46) m2  alapteniiettol, 
hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  288/10000  hányadrész. 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 
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(FII-VAGYDNERIEUIÓNIT 
nhenni men mum': 

1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint. HRSZ:  36725/0/A/1 

 

     

SZUTERÉN ALAPRAJZA 



ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint. FIRSZ:  36725/0/A/1 CPR -VAGYUNER1IXEIÖ Krr. 
rüntath miceimvc tnirixp 
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I. 

PINCESZINT ALAPRAJZA 



FOTÓMELLÉKLET: SIM 
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1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint.  HEM: 36725/0/N1 CPR-Vg(MONIBIASKR 
iui4nuw vingoem Er1onn6 
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02.  utcakép 

04,  utcafronti homlokzat 

03.  utcafronti homlokzat 

05.  utcafronti homlokzat 



FOTÖMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint. HRSZ:  36725/0/N1 011-YAGYCNUIIIIESKFI. 
WGEITIEN vuoinun unave 

111 

06.  értékelt ingatlan bejárata 

08.  értékelt ingatlan bejáratának környéke 

10.  szuterén - raktár 

07.  értékelt ingatlan bejárata 

09.  értékelt ingatlan bejáratának környéke 

11.  szuterén - raktár 



16.  lépcsősor a pinceszintre 

12.  szuterén - raktár 

14.  vizes helyiség 

13.  szuterén - raktár 

17.  pinceszint - raktár 

3 4 g 

FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  34,  pinceszint. HRSZ:  36725/0/W1 (PR-VAGYONEFITEKEIÓ KR 
wurna Mel«  maink 

am•ele 

••• 



23.  vízóra 22.  ajtó a belső udvar felé a pinceszintről 

18.  pinceszint - raktár 

20.  pinceszint - raktár 

19.  pinceszínt - raktár 

21.  teherlift acél szerkezete 

FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Baross utca  34.  pinceszint. HRSZ:  36725/0M/1 0,8-VA4YONERIIKEIÓKR 
PAGERDOE WCDI1 IFTZ/Ue 
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