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Tisztelt VÆrosgazdÆlkodÆsi Øs PØnzügyi BizottsÆg! 

El� terjeszt� : JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

I. TØnyÆllÆs Øs a döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

Jelen el� terjesztØsben a  Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat (a tovÆbbiakban: 
ÖnkormÆnyzat) tulajdonÆban Ælló üres lakÆsok Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgekelidegenítØsØre 
teszünk javaslatot. 

A  LakÆsgazdÆlkodÆsi Øs HÆtralØkkezelØsi Iroda a bØrbevØtelre Ørkez�  igØnyek alapjÆn döntött a lakÆsok 
zÆrolÆsÆról, figyelembe vØve a KØpvisel� -testület  104/2015. (IV. 16.)  szÆmœ hatÆrozatÆban elfogadott, 
Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatÆnak gazdasÆgi programjÆt Øs a közØp- Øs 
hosszœ tÆvœ vagyongazdÆlkodÆsi tervØben foglaltakat, mely irÆnyelvek a következ � ket rögzítik: 

�KözØptÆvœ terv: Az önkormÆnyzat vagyongazdÆlkodÆsi tervØnek közØptÆvœ feladata: 

� a lakÆs-ÆllomÆny darabszÆmÆnak Øs összetØtelØnek optimÆlis szintre hozÆsa ØrdekØben az 
önkormÆnyzat folytassa üres lakÆs ÆrverØsi tevØkenysØgØt, Øs lehet� sØg szerint  6  ÆrverØst tartson egy 
Øvben, ÆrverØsenkØnt Ætlagosan 10  db lakÆs meghirdetØsØvel, 

� lakÆsgazdÆlkodÆs körØben megnyíló kötelez �  Øs napi feladatok ellÆtÆsÆra felhasznÆlni nem kívÆnt 
önkormÆnyzati tulajdonban lØv�  üres lakÆsok közül maximum  60  db tÆrsashÆzi Øpületben lØv�  lakÆs 
kerüljön Øvente elidegenítØsre." 

A  LakÆsgazdÆlkodÆsi IrodÆval folytatott egyeztetØs alapjÆn, az alÆbbiakban megnevezett ingatlanok 
elidegenítØs ØrdekØben ÆtadÆsra kerültek, mivel azokat bØrbeadÆs œtjÆn nem lehetett hasznosítani. 

A  versenyeztetØsi eljÆrÆsok közül az üres lakÆsokra Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgekre az 
ÆrverØs megtartÆsÆt tartjuk a legcØlravezet� bbnek, mivel az elmœlt Øvek tapasztalatai alapjÆn az 
ÆrverØseken elØrt vØtelÆrak magasabb bevØtelt eredmØnyeznek mÆs versenyeztetØsi eljÆrÆsokhoz kØpest, 
tovÆbbÆ az ingatlanok ØrtØkesítØsØre vagy bØrbeadÆsÆra kiírt pÆlyÆzatok rendszerint eredmØnytelenül 
zÆrulnak, azaz ÆltalÆban nincs jelentkez�  az eljÆrÆsok nehØzsØge es  id� beli elhœzódÆsa miatt. 

Az ingatlanok címei Øs az ØrtØkbecslØsben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØkük: 

A Budapest  VIII. kerület, RÆkóczi œt  53.  földszint  5.  szÆm alatti,  34640/0/A/4  hrsz.-œ, 
27  m’ alapterület � , I szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 12.050.000 Ft (446.296  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆrcius  19.  napjÆn kØszített Øs független 
szakØrt�  (BÆrtfai Laszlo)  Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a 
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NØpszínhÆz negyedben, egy  1895.  körül Øpült tÆrsashÆz földszintjØnek bels�  udvari rØszØn 
helyezkedik el. KiØpített közm � hÆlózattal rendelkezik, gÆz- Øs villanyóra van. BejÆrata fØmrÆccsal 
vØdett fa szerkezet�  ajtó. El� tØr-konyha, szoba Øs fürd �  rØszekre tagolt.  A  szobÆban könnyen 
elbontható, közepes m� szaki Ællapotœ, fÆból kØszült galØria talÆlható. FalszerkezetØn vizesedØs 
okozott jelent� s vakolathibÆk � foltosodÆs, vakolatmÆllÆs, salØtromosodÆs � lÆthatók. F� tØsØt kØt 
gÆzkonvektor, melegvíz ellÆtÆsÆt villanybojler biztosítja. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki 
felœjítÆst igØnyel. 

A Budapest  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  4.  földszint  2.  szÆm alatti,  35349/0/A/2  hrsz.-œ, 
26  m’ alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 9.800.000 Ft (376.923  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  mÆrcius  12.  napjÆn kØszített Øs független 
szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  mÆrcius 14-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, egy  1919.  körül Øpült tÆrsashÆz földszintjØn helyezkedik el, udvari tÆjolÆsœ. 
BelmagassÆga 3,70  m. Víz-, villany-, gÆzórÆval rendelkezik, az utóbbi le van kötve. F� tØse nincs, a 
meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  szobÆban  3 m2  -  es,  könnyen elbontható galØria került 
kiØpítØsre. ÖsszessØgØben az ingatlan korszer� sítØst igØnyel, m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  14.  földszint  8.  szÆm alatti,  35446/0/A/12 
hrsz.-œ,  31 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke  12.180.000 Ft 
(392.903  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  mÆrcius  12.  napjÆn 
kØszített Øs független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  mÆrcius 14-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs 
alapjÆn. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy  1919.  körül saroktelken Øpült pince + földszint 
kialakítÆsœ hÆzban talÆlható. Udvari megközelítØs� , belmagassÆga 3,40  m. Ablakai az utcÆra nyílnak, 
duplaszÆrnyasak, spalettÆval ellÆtottak. VillanyórÆja Øs gÆzórÆja van, utóbbi le van kötve. KonyhÆra, 
fürd � szobÆra Øs szobÆra tagolt. F� tØse gÆzkonvektorral megoldott, a meleg vizet villanybojler 
biztosítja. ÖsszessØgØben az ingatlan Ætlagos Ællapotœ. 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  69.  I. emelet  11.  szÆm alatti,  36116/0/A/14  hrsz.-œ,  29  m’ 
alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 11.140.000 Ft (384.137  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  mÆrcius  19.  napjÆn kØszített Øs független 
szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a 
Losonci negyedben, az 1880-as Øvekben Øpült hÆzban talÆlható. KiØpített közm � hÆlózattal 
rendelkezik gÆz- Øs villanyóra van. Szoba, konyhÆra tagolt, fürd � szoba nincs. Padozata parketta, 
mozaiklap,  PVC  burkolat, falai festettek, csempØzettek, tapØtÆzottak. F� tØsØt gÆzkonvektor, melegvíz 
ellÆtÆsÆt villanybojler biztosítja. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  69.  III. emelet  26.  szÆm alatti,  36116/0/A/29  hrsz.-œ,  30 m2 
alapterület � , I szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 12.500.000 Ft (416.666  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆrcius 19.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  
(BÆrtfai Laszlo)  Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, az 1880-as Øvekben Øpült hÆzban talÆlható. KiØpített közm � hÆlózattal rendelkezik gÆz- Øs 
villanyóra van. Egy szobÆból, Øs a konyhÆból levÆlasztott - zuhanytÆlcÆval Øs WC-vel rendelkez�  - 
fürd � b� l Æll. Padozata szalagparketta, kerÆmialap, falai festettek, csempØzettek, tapØtÆzottak. F� tØsØt 
gÆzkonvektor, melegvíz ellÆtÆsÆt Ætfolyós vízmelegít�  biztosítja. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki 
Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  10.  II. emelet  11.  szÆm alatti,  35140/0/A/37  hrsz.-œ, 
25  m’ alapterület � , I szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke  8.720.000 Ft 
(348.800  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  mÆrcius  19.  napjÆn 
kØszített Øs független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs 
alapjÆn. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy  1910.  körül Øpült hÆzban talÆlható. BejÆrata OSB 
lappal fedett. KiØpített közm � hÆlózattal rendelkezik,  de  a gÆzóra a rendszerr� l le van kötve, a 
villanyóra hiÆnyzik. F� tØst Øs melegvíz ellÆtÆst biztosító rendszer nincs, vízvØteli lehet� sØg a konyhai 
csapból megoldott.  A  falak vakolata Øs festØse er� sen amortizÆlt. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki 
Ællapota felœjítandó. 
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A Budapest  VIII. kerület, Koszorœ utca  23.  III. emelet  17.  szÆm alatti,  35267/0/A/24  hrsz.-œ, 
55  in2  alapterület � ,  2  szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 22.970.000 Ft (417.636  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  KR.  (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆrcius  19.  napjÆn kØszített Øs független 
szakØrt�  (BÆrtfai Laszlo)  Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as Øvek elejØn Øpült, lift nØlküli hÆzban talÆlható. BelmagassÆga 
3,60  m. Villany- Øs vízóra nincs, a gÆzóra lekötØsre került. Padozata cementlap,  PVC,  hajópadló, 
sz� nyegpadló. Falai festettek, csempØzettek, tapØtÆzottak, rossz Ællapotœak. A  villanybojler Øs a fali 
melegít�  szØtszerelt Ællapotban van. F� tØsØt a szobai gÆzkonvektor biztosítja. ÖsszessØgØben az 
ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi  Samuel  utca  10/B.  III. emelet  6.  szÆm alatti,  35975/0/A/24 
hrszrœ,  34 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 11.940.000 Ft 
(351.176  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  KR.  (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆrcius 8.  napjÆn kØszített 
Øs független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, az 1910-es Øvekben Øpült hÆzban talÆlható. KiØpített közm � hÆlózattal 
rendelkezik, gÆz- Øs villanyóra van. Padozata mozaiklap, parketta, falai festettek, csempØzettek. 
Fürd � szoba nincs kiØpítve. F� tØsØt olajkÆlyha Øs gÆzkonvektor biztosítja, melegvíz ellÆtó rendszer 
nincs kiØpítve. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, MÆtyÆs ter 5/A.  földszint  1  szÆm alatti,  35280/0/A/1  hrszrœ,  28 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.580.000 Ft (377.857  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆjus 7.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  
(BÆrtfai Laszlo)  Æltal  2019.  mÆjus 9-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Csarnok 
negyedben, az 1890-es Øvek vØgØn Øpült hÆz bels�  udvari rØszØn talÆlható. KiØpített közm � hÆlózattal 
rendelkezik,  de  mØr� órÆk nincsenek. BejÆrati ajtaja fa szerkezet� , fØmrÆccsal vØdett. BelmagassÆga 
390 cm,  galØriÆzott. F� tØsi rendszere nincs kiØpítve, a melegvíz ellÆtÆst biztosító villanybojler 
valószín � leg m� ködØskØptelen. Falai festettek, csempØzettek, padozata kerÆmia, parketta. 
ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, KÆlvÆria u. 28.  földszint  2.  szÆm alatti,  36061/0/A/2  hrszrœ,  15 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs szüksØglakÆs likvid forgalmi ØrtØke 7.020.000 Ft (468.000  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  KR.  (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆjus 6.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  
(BÆrtfai  Laszlo)  Æltal  2019.  mÆjus 9-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan az Orczy 
negyedben, az 1890-es Øvek vØgØn Øpült hÆz bels�  udvari rØszØn talÆlható. BejÆrata OSB lappal 
fedett. Egy helyisØgb� l Æll, fürd � ,  WC,  konyha nincs. Villany-, víz-, csatorna közm � vel rendelkezik, 
a vezetØkes gÆz csonkja fellelhet� . F� tØsrendszer nincs kiØpítve. Falai festettek, rØszben 
csempØzettek, padozata parketta. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  23.  III. emelet  33.  szÆm alatti,  35051/0/A/33 
hrszrœ,  24 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 9.010.000 Ft 
(375.416  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  KR.  (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆjus 6.  napjÆn kØszített Øs 
független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal  2019.  mÆjus 9-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az 
ingatlan a Csarnok negyedben, az 1920-as Øvekben Øpült hÆz legfels�  szintjØn talÆlható. KiØpített 
közm � hÆlózattal rendelkezik, gÆz- Øs vízóra van, a villanyóra hiÆnyzik. Az ingatlan szobÆra Øs 
konyhÆra osztott, fürd � ,  WC,  f� tØst Øs melegvíz ellÆtÆst biztosító rendszer nincs kiØpítve. Falai 
festettek, rØszben csempØzettek, padozata mozaildap, parketta. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki 
Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Bezeredj utca  10.  III. emelet  28.  szÆm alatti,  34651/0/A/32 
hrszrœ,  30 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.900.000 Ft 
(363.333  Ft/m2) a Grifton  Property KR.  (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  januÆr  17.  napjÆn kØszített Øs 
független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal 2019.  februÆr 19-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az 
ingatlan a NØpszínhÆz negyedben, az  I900-as  Øvekben Øpült hÆz legfels�  szintjØn talÆlható, a 
függ � folyosóról önÆllóan megközelíthet � . GÆz kivØtelØvel valamennyi közm � vel rendelkezik. 
BelmagassÆga 3,8  m. BejÆrati ajtaja Øs ablaka faszerkezet� , nyitható is  fix  fØmrÆccsal felszerelt, 
gyenge-közepes Ællapotœ. Padozata beton, metlachi, hajópadló, falai vakoltak, festettek, rossz 
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Ællapotœak. GØpØszeti berendezØs Øs h� leadó nincs. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota 

gyenge-közepes.  

A Budapest  VIII. kerület, Koszorœ utca  22.  szÆm alatti, földszinti,  35289/0/A/14  hrsz.-œ,  18 m2 

alapterület �  üzlethelyisØg likvid forgalmi ØrtØke  6.840.000 Ft (380.000  Ft/m2) a  CPR-

VagyonØrtØkel�  KW  (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆrcius 13.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  

(BÆrtfai Laszlo)  Æltal 2019.  mÆrcius 21-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Magdolna 

negyedben, az 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆz földszinti rØszØn helyezkedik el, bejÆrata az utcafrontról 

nyílik, jelenleg befalazott.  A  helyisØg az elmœlt id� szakban lakÆskØnt funkcionÆlt, zuhanyzó,  WC, 

konyha kialakítÆssal. Fa szerkezet� , teljes szintet lefed�  galØria került kiØpítØsre, ami ØrtØknövel�  

tØnyez� . Bels�  tere kerÆmia burkolatœ. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Víg utca  37.  szÆm alatti, pinceszinti,  34920/0/A/1  hrsz.-œ,  68 m2 

alapterület �  egyØb helyisØg likvid forgalmi ØrtØke 6.390.000 Ft (93.970  Ft/m2) a Grifton  Property 

Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  januÆr 29.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) 

Æltal 2019.  mÆrcius 12-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. A  helyisØget magÆba foglaló ingatlan a 

Csarnok negyedben helyezkedik el, az 1900-as Øvek elejØn Øpült lakóhÆz pinceszintjØn. Az utcÆról 

önÆllóan megközelíthet � , bejÆrati ajtaja kØtszÆrnyas, fØmszerkezet� .  A  helyisØgek -  2  m� hely, öltöz � , 

raktÆr - belmagassÆga 2,6  m. Padozata beton Øs tØgla, falai vakoltak, festettek, gyenge Ællapotœak. A 

gÆz kivØtelØvel valamennyi közm �  adott. GØpØszeti berendezØs Øs h� leadó nincs. ÖsszessØgØben az 

ingatlan rossz m� szaki Ællapotœ. 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  34.  szÆm alatti, pinceszinti,  36725/0/A/1  hrsz.-œ,  491 m2 

alapterület �  raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke  51.090.000 Ft (104.052  Ft/m2) a  CPR-

VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  januÆr 30.  napjÆn kØszített Øs független szakØrt�  

(BÆrtfai LÆszló) Æltal  2019.  februÆr 14-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a 

Palotanegyedben, az 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆz pinceszinti rØszØn helyezkedik el, bejÆrata az 

utcafrontról nyílik, jelenleg bedeszkÆzott, fØmrÆccsal vØdett. KialakítÆsÆt tekintve bels�  kØtszintes. 

Az utcafronti bejÆraton a  215 cm  belmagassÆgœ szuterØn szint közelíthet �  meg, amit lØpcs� sor köt 

Össze az udvarról is bejÆrattal rendelkez�  230 cm  belmagassÆgœ pinceszinti helyisØggel. Villany-, 

víz- Øs csatornahÆlózata kiØpített, f� tØst Øs melegvíz ellÆtÆst biztosító rendszer nincs. ÖsszessØgØben 

az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítandó. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovÆbbi relevÆns adatok az  1.  szÆmœ mellØkletben talÆlhatóak.  A 

tÆblÆzatban foglalt közös költsØgek Øs a bØrbeadÆs esetØn vÆrható költsØgelv�  bØrleti díj alapjÆn 

megÆllapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi Ællapotukban törtØn�  bØrbeadÆsa esetØn a költsØgelv�  

bØrleti díj nem haladja meg a közös költsØg összegØt, a bØrleti díj bevØtel elmarad az ÖnkormÆnyzat 

kiadÆsaitól. Az ÖnkormÆnyzat vesztesØgØt tovÆbb növelnØk a lakÆsok sajÆt költsØgen, vagy a 

bØrbeszÆmítÆs œtjÆn törtØn�  felœjítÆsa. 

Az összes ingatlan esetØben megvizsgÆlÆsra került, hogy az elidegenítØsüknek akadÆlya nincs, a 

KØpvisel� -testület kijelölte a fenti Øpületeket, ingatlanokat elidegenítØsre.  A  lakÆsok tekintetØben az 

ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016.  (XIL08.) önkormÆnyzati 

rendeletben, az elidegenítØsre kijelölt nem lakÆs cØlœ helyisØgek tekintetØben az ÖnkormÆnyzat 

tulajdonÆban alto  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek elidegenítØsØnek feltØteleir� l szóló  32/2013. 

(VII.  15.)  önkormÆnyzati rendelet  5.  §-Æban meghatÆrozott elidegenítØst kizÆró feltØtelek nem Ællnak 

fenn. 

Az ingatlanok közül a KarÆcsony SÆndor utca  4.,  a KarÆcsony SÆndor u. 14.,  a Szerdahelyi utca  10.,  a 

MÆtyÆs tØr 5/A.  fsz.1., a Nagy Fuvaros  u. 23.  III/33. Øs a Koszorœ utca  23.  szÆm alatti lakÆsok, valamint 

a Koszorœ  u. 22.  szÆm alatti üzlethelyisØg HVT II. területen, a Baross  u. 34.  szÆm alatti raktÆrhelyisØg 

HVT III. területen helyezkedik el.  A  RØv8 Zrt. ÆllÆspontja szerint az elidegenítØsnek nincs akadÆlya. 

Az ÖnkormÆnyzat a KØpvisel� -testület  104/2015. (IV. 16.)  szÆmœ hatÆrozatÆval elfogadott gazdasÆgi 

programban azt t� zte ki cØlul, hogy a lakÆsÆllomÆny összetØtele racionalizÆlÆsra kerüljön, a kis szÆmœ 

önkormÆnyzati albetØteket tartalmazó tÆrsashÆzakban az ÖnkormÆnyzat tovÆbb csökkentse, 

megszüntesse a tulajdonÆt. 
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A  fentiek alapjÆn javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus ÆrverØsen törtØn�  ØrtØkesítØsØt. A 
versenyeztetØsi eljÆrÆs lebonyolítÆsÆra a Dante  International  Kft. Æltal üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen törtØnik.  A  rendszer alkalmazÆsa regisztrÆcióhoz kötött, vagyis aki rØszt kívÆn 
venni a licitÆlÆsban, annak el� zetesen jelentkezØsi lapot Øs adatvØdelmi nyilatkozatot kell leadnia, 
3.500  Ft-os jelentkezØsi díj megfizetØse mellett, valamint ajÆnlati biztosítØkkØnt meg kell fizetnie a 
kikiÆltÆsi Ær 10  %-Æt. A  Bonyolító Æltal alkalmazandó elektronikus felület megfelel a KØpvisel� -testület 
az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló ingatlanvagyon hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra 
vonatkozó versenyeztetØs szabÆlyairól szóló  45/2019. (11.21.)  szÆmœ hatÆrozatÆban az elektronikus 
felülettel összefüggØsben meghatÆrozott informatikai Øs egyØb, a nyilvÆnos ÆrverØs szabÆlyszer�  
lebonyolítÆsÆhoz szüksØges feltØteleknek. 

A  jelen el� terjesztØsben hivatkozott lakÆsok esetØben a likvid forgalmi ØrtØk összegØvel megegyez�  
kikiÆltÆsi Ærat javasolunk meghatÆrozni. A  Koszorœ utca  22.  szÆm alatti üzlethelyisØg tekintetØben a 
likvid forgalmi ØrtØk 80  %-Ænak megfelel�  kikiÆltÆsi Ær meghatÆrozÆsÆt javasoljuk, a Víg utca  37.  szÆm 
alatti egyØb helyisØg tekintetØben � az ingatlan elhelyezkedØse miatt � a kikiÆltÆsi Ærat a likvid forgalmi 
ØrtØken javasoljuk meghatÆrozni, a Baross utca  34.  szÆm alatti raktÆrhelyisØg kikiÆltÆsi ÆrÆt a likvid 
forgalmi ØrtØk 88  %-Æban javasoljuk meghatÆrozni kedvez�  fekvØse Øs elhelyezkedØse miatt. 

Amennyiben a lakÆs vonatkozÆsÆban az els�  ÆrverØs azØrt nem eredmØnyes, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en az adott ingatlan ÆrverØsØre senki nem regisztrÆlt, œgy a mÆsodik ÆrverØs 
esetØben a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 75  %-a, a harmadik ÆrverØs esetØben 
ugyanezen feltØtelek fennÆllÆsa esetØn a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi Ørtek 50  %-a. 

Amennyiben a helyisØgek vonatkozÆsÆban az els�  ÆrverØs azØrt nem eredmØnyes, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en az adott ingatlan ÆrverØsØre senki nem regisztrÆlt, œgy a mÆsodik ÆrverØs 
esetØben a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 65  %-a, a harmadik ÆrverØs esetØben 
ugyanezen feltØtelek fennÆllÆsa esetØn a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 50  %-a. 

II. A  beterjesztØs indoka 

Az el� terjesztØssel kapcsolatban a döntØs meghozatalÆra a Tisztelt BizottsÆg jogosult. 

III.  A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

A  döntØs meghozatalÆval az ÖnkormÆnyzat Æltal 2015.  Æprilis hónapban elfogadott közØp- Øs hosszœ 
tÆvœ gazdasÆgi programban el� írt irÆnyelvek, az ÖnkormÆnyzat kiadÆsainak csökkentØse Øs a 
lakÆsÆllomÆny összetØtelØnek Øs darabszÆmÆnak racionalizÆlÆsa a cØl. 

A  döntØs el� nyös az ÖnkormÆnyzat szÆmÆra, mivel a fenti lakÆsok Øs helyisØgek bØrbeadÆs œtjÆn Øvek 
óta nem kerültek hasznosítÆsra, ezÆltal bØrleti díj bevØtel nem keletkezik, ugyanakkor a közös költsØg Øs 
cØlbefizetØs megfizetØsØre vonatkozó kötelezettsØg folyamatosan fennÆll. 

A  döntØs meghozatala fedezetet nem igØnyel, az adÆsvØteli ügyletekb � l befolyó vØtelÆr az 
ÖnkormÆnyzat költsØgvetØsi bevØteleit növeli.  

IV. JogszabÆlyi környezet  

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlÆsÆról 
szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormÆnyzati rendelet  17.  *  (1)  bekezdØs a) pontja alapjÆn, 500  millió  Ft 
forgalmi ØrtØket el nem Ør�  vagyon tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsa esetØben a tulajdonosi joggyakorló a 
VÆrosgazdÆlkodÆsi Øs PØnzügyi BizottsÆg. 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016. 
(X11.08.)  önkormÆnyzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn, a lakÆsok elidegenítØsØnek feltØtele, hogy 
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsÆg elidegenítØsre kijelölje.  

A  ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló ingatlanvagyon hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra 
vonatkozó versenyeztetØs szabÆlyairól szóló  45/2019. (11.21.)  szÆmœ kØpvisel�  testületi hatÆrozhat I. 
fejezet  1.  pontja alapjÆn: a versenyeztetØs sorÆn a vagyonügyleti megbízott � bonyolító � a 
forgalomkØpes vagyontÆrgyak tekintetØben a tulajdonosi jogokat gyakorló nevØben gondoskodik a 
versenyeztetØsi eljÆrÆsok lebonyolítÆsÆról. 
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A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat 5.  pontja ØrtelmØben a versenyeztetØsi eljÆrÆs módjÆról a Kiíró dönt.  A 
döntØsben rendelkezni kell arról, hogy a pÆlyÆzatot megel� zi-e el� min� sít�  eljÆrÆs, a pÆlyÆzat egy, vagy 
többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetØsi eljÆrÆst elektronikus œton kívÆnja lefolytatni. 

Az ÆrverØs feltØteleit a VersenyeztetØsi SzabÆlyzatról szóló  45/2019.  (II.  21.)  szÆmœ kØpvisel� -testületi 
hatÆrozat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapjÆn a kiíró döntØse alapjÆn az önkormÆnyzat 
tulajdonÆban lØv�  ingatlanok ÆrverØs œtjÆn is ØrtØkesíthet� k. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat  70.  pontja alapjÆn: �A  minimÆlis kikiÆltÆsi Ær, ha  a Kiíró magasabb 
összegr � l nem dönt 

a.) lakÆs esetØben 

a.a.) els�  ízben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
100  %-a, 

ab.) mÆsodik ÆrverØs esetØben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
75  %-a,  ha  az els�  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs megkezdØsØt megel� z� en senki 
nem regisztrÆlt, 

a.c.) harmadik ÆrverØst� l az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
50  %-a,  ha  a mÆsodik, vagy ezt követ �  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en senki nem regisztrÆlt, 

b.) helyisØg esetØben 

b.a.) els�  ízben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 80  %-a, 

b.b.) mÆsodik ÆrverØs esetØben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
65%-a, ha  az els�  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs megkezdØsØt megel� z� en senki 
nem regisztrÆlt. 

b.c.) harmadik ÆrverØst� l az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 50%-a, 
ha  a mÆsodik, vagy azt követ �  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs megkezdØsØt 
megel� z� en senki nem regisztrÆlt. 

c.) amennyiben œj ÆrverØs kiírÆsÆra azØrt kerül sor, mert az eljÆrÆs eredmØnytelen volt, vagy sem az 
els� , sem a mÆsodik helyre sorolt ajÆnlattev�  nem kötötte meg az adÆsvØteli szerz� dØst, a kikiÆltÆsi 
Ær az eredmØnytelen ÆrverØs felhívÆsÆban megjelölt Ær." 

Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016.  (XII.  08.)  önkormÆnyzati 
rendelet  9.  §-a alapjÆn az elidegenítØsre Ætadott üres lakÆst a  Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
versenyeztetØsi szabÆlyzata szerint kell ØrtØkesíteni. 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlÆsÆról 
szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormÆnyzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn: �Ha  az ÖnkormÆnyzat 
rendelete vagy a KØpvisel� -testület hatÆrozata mÆst nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorlója 
hatÆrozza meg, hogy melyik versenyeztetØsi eljÆrÆst kell alkalmazni." 

Fentiek alapjÆn kØrem a Tisztelt BizottsÆgot, hogy a döntØsØt meghozni szíveskedjen. 

HatÆrozati javaslat 

/2019.  (VI.17.) szÆmœ VÆrosgazdÆlkodÆsi Øs PØnzügyi bizottsÆgi hatÆrozat: 

A  VÆrosgazdÆlkodÆsi Øs PØnzügyi BizottsÆg œgy dönt, hogy 

I. a  Budapest,  VIII. kerület, RÆkóczi ót  53.  földszint  5.  szÆm alatti,  34640/0/A/4  hrsz.-œ, 
27 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
12.050.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a 
hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója  
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HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  4.  földszint  2.  szÆm alatti,  35349/0/A/2  hrsz.-
œ, 26 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
9.800.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrtrt a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  14.  földszint  8.  szÆm alatti,  35446/0/A/12 
hrszrœ,  31 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  12.180.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrtrt a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  69.  I. emelet  11.  szÆm alatti,  36116/0/A/14  luszrœ,  29 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
11.140.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a 
hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  69.111.  emelet  26.  szÆm alatti,  36116/0/A/29  luszrœ,  30 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
12.500.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrtrt a 
hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  10.  II. emelet  11.  szÆm alatti,  35140/0/A/37  lu-szrœ, 
25 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  8.720.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Koszorœ utca  23.  III. emelet  17.  szÆm alatti,  35267/0/A/24  hrszrœ, 
55 m2  alapterület � ,  2  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
22.970.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  10/B.  III. emelet  6.  szÆm alatti,  35975/0/A/24 
hrszrœ,  34 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  11.940.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója  
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HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, MÆtyÆs tØr 5/A.  földszint  1.  szÆm alatti,  35280/0/A/1  hrsz.-œ,  28 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs, komfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
10.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, 
valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, KÆlvÆria u. 28.  földszint  2.  szÆm alatti,  36061/0/A/2  hrsz.-œ,  15 m2 
alapterület � ,  1  szobÆs szüksØglakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 7.020.000 Ft 
összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos 
jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az 
ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

11. a  Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  23.  III. emelet  33.  szÆm alatti,  35051/0/A/33 
hrsz.-œ,  24 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  9.010.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

12. a  Budapest  VIII. kerület, BezerØdj utca  10.  III. emelet  28.  szÆm alatti,  34651/0/A/32 
lusz.-œ,  30  in2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  10.900.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

13. a  Budapest  VIII. kerület, Koszorœ utca  22.  szÆm alatti, földszinti,  35289/0/A/14  hrsz.-œ,  18 m2 
alapterület �  üzlethelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat  5.472.000 Ft 
összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos 
jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az 
ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

14. a  Budapest  VIII. kerület, Víg utca  37.  szÆm alatti, pinceszinti, 34920/0/A/I hrsz.-œ,  68 m2 
alapterület �  egyØb helyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat  6.390.000 Ft 
összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos 
jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az 
ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

15. a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  34.  szÆm alatti, pinceszinti,  36725/0/A/1  hrsz.-œ,  491 m2 
alapterület �  raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat  45.000.000 Ft 
összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos 
jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az 
ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zit.  vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója  
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o  Zsolt 
yongazdÆlkodÆsi igazgató 

DR. DR.  MÉSZ`R  ERIKA 

ALJEGYZ�  

BETERJESZT SRE ALKALMAS: JÓV`HAGYTA: 

HatÆrid� :  2019.  szeptember  30. 

A  döntØs vØgrehajtÆsÆt vØgz�  szervezeti egysØg: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

A  lakossÆg szØles körØt Ørint�  döntØsek esetØn az el� terjesztØs el� kØszít� jØnek javaslata a közzØtØtel 
módjÆra: a honlapon. 

Budapest, 2019.  jœnius  11. 

KÉSZ˝TETTE: JÓZSEFV`ROSI GAZD`LKOD`SI KÖZPONT ZRT. 

LE˝RTA: BALATON BOGL`RKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S:  1 

JOGI KONTROLL:

 

ELLEN� RIZTE: 

DANADA-RI  N  EDINA SO YÖRGY 
JEGYZ A  V`ROSGAZD`LKOD` S PÉNZÜGYI BIZOTTS`G ELNÖKE  
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ye 
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elv�  
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bØrleti 

díj 
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hÆnyad 

(%) 
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don 
db 

szÆm 

cím 

RÆkóczi  fit 53. 
földszint  5. 

34640/0/A/4 27 m2 lakÆs 12.050 12.050 15.060 2018.01.08 2019.03.19 nincs 8.478 

 

11.772 22,68 7/30 

KarÆcsony SÆndor 
utca  4.  földszint  2. 

35349/0/A/2 26 m2 lakÆs 9.800 9.800 13.070 2017.10.30 2019.03.12 nincs 10.080 - 3.758 11,80 7/48 

KarÆcsony SÆndor 
u. 14.  földszint  8. 

35446/0/A/12 31 m2 lakÆs 12.180 12.180 16.240 2015.04.30 2019.03.12 nincs 9.320 - 11.555 23,42 2/17 

PrÆter utca  69. 
I. emelet  11. 

36116/0/A/14 29 m2 lakÆs 11.140 11.140 13.930 2017.06.08 2019.03.19 nincs 14.768 

 

5.457 46,87 15/33 

PrÆter utca  69. 
III. emelet  26. 

36116/0/A/29 30 m2 lakÆs 12.500 12.500 15.620 2017.12.11 2019.03.19 nincs 15.264 - 5.531 46,87 15/33 

Szerdahelyi  u O. 
II. emelet  11. 

35140/0/A/37 25 m2 lakÆs 8.720 8.720 11.620 2017.06.27 2019.03.19 nincs 11.928 

 

3.508 14,45 9/51 

Koszorœ utca  23. 
III. emelet  17. 

35267/0/A/24 55m2 lakÆs 22.970 22.970 28.710 2018.11.30 2019.03.19 nincs 18.975 

 

15.869 47,30 10/25 

Diószegi SÆmuel 
u. 10/B.  III.  em. 6. 

35975/0/A/24 34m2 lakÆs 11.940 11.940 14.920 2014.07.14 2019.03.08 nincs 11.526 - 4.788 32,20 9/28 

MÆtyÆs tØr 5/A. 
fsz.  1. 

35280/0/A/I 28 m2 lakÆs 10.580 10.580 13.230 2018.08.14 2019.05.07 nincs 17.105 

 

5.613 27,83 8/27 

KÆlvÆria u. 28. 
fsz.  2. 

36061/0/A/2 15  In2 lakÆs 7.020 7.020 8.770 2018.10.24 2019.05.06 nincs 8.430 

 

1.687 15,66 4/41 

Nagy Fuvaros utca 
23.  III.  em. 33. 

35051/0/A/33 24m2 lakÆs 9.010 9.010 I  1 260 2018.10.15 2019.05.06 van 7.608 

 

5.301 13,32 5/39 

BezerØdj utca  10. 
III. emelet  28. 

34651/0/A/32 30 m2 lakÆs 10.900 10.900 13.630 2014.09.09 2019.01.17 nincs 10.988 

 

8.324 11,72 4/37 

Koszorœ  u. 22. 
földszint 

35289/0/A/14 18 m2 üzlet  
helyisØg 

5.472 6.840 9.120 2017.06.22 2019.03.13 van 4.795 

  

30,52 14/45 

Víg  u. 37. 
pinceszint 

34920/0/A/1 68m2 
egyØb 

helyisØg 
6.390 6.390 8.890 2006.03.08 2019.01.29 van 26.065 

  

20,05 1/9 

Baross  u. 34. 
pinceszint 

36725/0/A/1 491 m2 
raktÆr 

helyisØg 
45.000 51.090 60.100 2005.12.14 2019.01.30 van 83.770 

 

- 30,49 1/19 
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CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek,com 
info@ ertekbecslesek.co m 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz �  01-09-942852 
Adósz;  22771393-2-42 
Nylly.tart.sz.:  C00450/2010 
iktatószÆm: IGK-228 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1088 Budapest,  RÆkóczi Út  53.  földszint  5. 

szÆm alatti 

34640/0/A/4 hrsz-ü  
öröklakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆrcius 

Független Megbízható  j  ÉrtØkmØr�  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-228 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : NØpszínhÆz negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1088 Budapest  RÆkóczi  tit 53.  földszint  5. 

Helyrajzi szÆma :  34640/0/A/4 

Ingatlan megnevezØse : öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : lakÆs 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  27 m2 

HelysØgcsoport redukÆlt alapterülete :  27  rn2 Fajlagos  m2  Ær: 557 740  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  800 m2 

Eszmei hÆnyad :  157 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : udvarl földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalml ØrtØke: 15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 760 000 Ft 

azaz Kett� millió-hØtszÆzhatvanezer- Ft. 

likvidÆciós Ørtek a forgalmi Ørtek 80%-a*: 12 050 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-ötvenezer-  Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs is gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi Ørtek 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszini szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19, 

2019 KZ 21. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  mÆrcius 8. 

180  nap 

forgalomkØpes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



INGATLANFORC;ALi9U SZA tR1� l VnEMÉNY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkeszitØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft.t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 
Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtekesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1,) PM 
rendelet el � írÆsai. 

A  helyszini szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetet  es 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelveteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1088 Budapest,  RÆkóczi  tit 53.  földszint  5. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0  m OE 

Helyrajzi szÆma: 34640/0/A/4 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: lakÆs 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi’ ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület NØpszínhÆznegyed kerületrØszØben, a Kiss József Øs Csokonai utcÆk Æltal 
hatÆrolt telekterületre Øpített, utcafrontl zÆrtsorœ beØpitØsü tÆrsashÆz földszintjØn helyezkedik el. Az utca 
burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi díj megfizetØse mellett 
lehetsØges. KörnyezetØben jellemz� en utcafronti beepitØsü, bels�  udvaros kialakítÆsœ hÆzak lÆthatóak, melyek 

m � szaki Ællapota Ætlagos. 

Az ingatlan InfrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül  j6, 200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  SO. 
300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

2  Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Foldalatti 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz6i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + fsz +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület  kb.  1895-ben Øpült, kismØret�  

Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt magas tet� vel. 

Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület földszintjØnek bels�  udvari rØszen helyezkedik el, bejÆrata is  innen  Ørhet�  el. 

Az Øpület utcafronti homlokzata a Földszinten csiszolt mØszkó, az emeleti szinteken egysØges k� poros vakolattal 

ellÆtott, kvaderezett, a fels�  kØt lakószint ablakai felett vØkony reliefekkel,  A  homlokzat az elmœlt id� szakban 

nem rØszesült felœjítÆsban, ugyanakkor jelent� s szerkezeti, esztØtikai hiba nem lÆtható.  A  bels�  homlokzat 

lÆbazati rØszØn talaj menti vizesedØs miatti vakolatpergØs, foltosodÆs lÆtható, a felette talÆlható rØsz szinezett 

k� poros vakolata egysØges, Ætlagos Ællapotœ, a közleked � folyosók fØm korlÆtjai es  tartószerkezete megfelel�  

Ællapotœ. A  bels�  udvar egØsze el� re gyÆrtott beton lappal burkolt. 

Az albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal, gÆz- Øs villanyóra megtalÆlható.  A  lakÆs bejÆrata 

biztonsÆgtechnikailag megfelel� , a fa tok- Æs szÆrnyszerkezet�  ajtó el� tt fØm rÆccsal. A  bejÆraton belØpve 

kerÆmialappal burkolt, rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott el� tØr konyhÆba jutunk, melynek bal 

oldalÆn nyílik a szoba, ahonnan a szintØn kerÆmia es  csempeburkolattal ellÆtott fürd �  Ørhet�  el.  A  szobÆban egy 

5 m2-es  fa szerkezet�  galØria kiØpített, mely könnyen elbontható, m� szaki Ællapota közepes.  A  szoba ablaka a 

bels�  udvar felØ tÆjolt, felœjítandó/cserØre szoruló,  A  szoba falszerkezetØn jelent� s � vizesedØsb� l adódó � 

vakolathibÆk (foltosodÆs, vakolatmÆllÆs, salØtromosodÆs) lÆtható, padozata csaphornyos parketta.  A  f� test 

kØmØnybe kötött gÆzkonvektorok (2  db), a meleg-víz ellÆtÆst villanybojler biztosíthatja, 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: �1895  
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakitÆsa pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tÆgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: mØszk� , vakolt k� poros, rØszben kvÆderezett felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: öröklakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felüjitando 

Bels�  terek burkolata: kerÆmialap, parketta felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek)felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: kerÆmialap Ætlagos 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, gerebtokos fa szerkezet�  

ablakok 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 3,7  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  beitØri ajtó  (2  db) felœjítandó 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektorok biztosítjÆk Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler biztosítja Ætlagos 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: viz  villany, gÆz, közcsatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 
._ 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  t pületdiagnoszt  Ike 

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen � rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 

digitÆllsan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük, 

HÆz: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, ugyanakkor a vakolat egysØges, 

jelent� sebb szerkezeti/esztØtikal hiba nem lÆtható. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezetØn - jellemz� en a szobÆban - vizesedØs miatti vakolathibÆk lÆthatók. M � szakilag  es 

esztØtikailag összessØgØben felœjítandó Ællapotban van a lakÆs, ugyanakkor a szemle id� pontjÆban alkalmas a 

lakhatÆsi igØnyek kielØgítØsØre a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016, (11.10.)  Korm.r. szerint, rendelkezik f� tØssel Øs 

meleg-víz ellÆtÆssal, f� zØsi lehet� sØggel, fürd � vel Øs wc-vel. 

Beef  megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
el� tØr-konyha kerämlalap festett, rØszben csempØzett 9,80  m a 

 

9,80  ma 
fürd �  kerÆmialap festett, rØszben csempØzett 4,56  m a 100% 4,56  iii2 
szoba parketta vakolt, festett 12,25  m z 100% 12,25  ma 
mØrØsi korrekció  

  

0,39  in2 100% 0,39  m z 
Összesen:  

  

27,00 m2 

 

27,00  ni OE 
Összesen, kereldtye: 

  

27  rn2 

 

27  mz 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2021.  Øvi  Ulf  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról S az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27,)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l S az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kit f �  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozarriszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A pled  ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan S körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kinÆlati adatokkØnt hasznÆlt Ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær/ kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot. egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik,  bogy  bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a belöle szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek  es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)fingatlanpi kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019.1.  n.Øv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

5. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtekelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtekØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesiemØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart mütÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalml kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz � kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint � , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik)  levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (potlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vIzsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel  As  funkcióva( bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg, Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m � szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretklmutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft, Æltal kiadott Épít � ipari költsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018’  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk, 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithateak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület fö szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgIlag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer � tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni’ 
c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el � , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØket a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmeí ØrtØkØnek szÆmftÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: NØpszínhÆz negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 80D m2 

Eszmei hÆnyad: 157 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 12,56 di’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/mi 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : to  

Telek eszmei ØrtØke: 2 760 000 Ft , Kett� millió-hØtszÆzhatvanezer. Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. óH  adat L ÓH adat  2. tr/H adat  3. äH  adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1088 Budapest, 
RÆkoczi (it 53. 

5. 

VIII. ker., 

Pl II.  Janos  P 

papa tØr 

VIII. ker., 

Alföldi utca Crory  tit
földszint  

VIII. ker., 
NepszinhÆz 

negyed 

VIII. ker., 

KÆlvÆrla utca 
VIII. ker.,

 

 

megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 27 29 33 23 26 28 

kínÆlat K  RØnytadÆsvØtel 7 K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 17 900 000 18 400000 17 400 000 16 400 000 16 600000 

kínÆlat/adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -um -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 555 517 501 818 680 870 567 692 533 571 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 3% -2% -1% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 3% 5% 3% 5% 5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 0% 

 

-3%  

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -5% -5% -10% -5% -5% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.bloldr) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 

 

0% 

galØria 2% 2% -5% 2% 2% 

hÆz m� szaki Ællapota 0% 5% 

 

0% 0% 

Összes korrekció:  1% 10% -14% -2% -1% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 561 072 552 000 585 548 559 177 530 904 

Fajlagos  adage: 557 740  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 15 058 980 F 

Ingatlan ØrtØke kereldtve: 15 060000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: �  

OE 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

NØpszínhÆznegyed, földszinti, komfortos, konvektoros f� tØssel ellÆtott, 1  szobÆs, 

felœjítandó m� szaki Ællapotœ lakÆs. ingatlan.com/28485383 

NØpszínhÆznegyed, földszinti, komfortos, konvektoros f� tØssel ellÆtott, 1+1  szobÆs, 

Jó m� szaki Ællapotœ lakÆs. ingatian.com/28707512 

NØpszinhÆznegyed, földszinti, komfortos, konvektoros f� tØssel ellÆtott, 1  szobÆs, jó 

m� szaki Ællapotœ galØrlÆzott lakÆs. Ingatlan.com/  28608995 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapoti, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft. 

8.  oldal 



I. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.22.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1098 Budapest, 
RÆkóczi œt  53. 

földszint  5. 

VIII. ker., 
KÆlvÆria tØr 16. 

VIII. ker., 
BØrkocsis utca 

VIII. ker., 
Corvinnegyed 

ingatlan megnevezØse: öröklakØs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület (m): 27 30 25 26 

kínÆlati díj / szeri bØrleti díj (Ft/hó : 125 000 95 000 100000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje �Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/h6): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  2% -1% -1% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -10% -5% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 5% 0% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -4% -1% -11% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr 3 619  Ft/m2/hó  3 386  Ft/m2/hó  3 098  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos  eloper  kerekftve: 3 368  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: Magdolnanegyed, els�  emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 

utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/24638613 

2. adat: Csarnoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28836092 

3. adat: Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan.com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 368  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

982 109 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆ lap: 5% 

 

49 105 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

19 642 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

49 105 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

117 853 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

864 256 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmitäs 6.  old.): 6,0% 

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekítve: 

 

14 400 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆniítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

14 400000 Ft 

azaz TizennØgymillió-nØgyszÆzezer- Ft. 

9.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � IVÉLEM NY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 
Sœly 

IN 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  15 060 COO Ft 100% 15 060 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  14 400 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett ØrtØke: 15 060 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitve): 

15 060 000 Ft 

azaz, Tizenótmillió-hatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

- az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, is ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjithatók; 

- a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezet) hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

- az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

- a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosithatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs eseten ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8. ÖSSZEFOGI  Al M 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük; 

Ingatlan címe: 1088 Budapest,  RÆkóczi üt  53.  földszint S. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft  . 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny- es  tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019’  mÆrcius 8. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2019’  mÆrcius 19. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTEKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek g
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VI. lØpcs� hÆz I. 
VIII. /ØpcsöhÆz j. 
XVI, közös  WC 
XVII. iüggefelyzsó  

relck 13001a 

Pince 

    

11. tÆloIök 
LiØrs10 

IV. k6zleked4 
V. ÆtjÆró 
VI. lØpusehØz 

   

153,00 m.2 
22,82 m2 
G3,67 m2 
8,30 m2 
7,40 m2 

Pinceszi ssnesen 

   

252,39 m2 

Földszint 

V/, lØpcs� hÆz  2. 
VII. bejØrt 
VIII. lØpcs� hÆz 
IX. közös  WC 
X. lØgudvar 
XI. lØgudvar 
XII. zÆrt 

Földszint ósszesen: 

11,76 m2 
24,68 m2 
25,12 m2 
8,74 m2 
4,35 m2 
2,53 m2 

185,59 M2 

262,77 mL2 

I. emelet 

VT. 
VIII, 
XIT1. 
Xi. .  
XV. 

1. emele  

lØpcsöhÆz /. 
lØpcs� hÆz I. 
közös  WC 
lØgudvar 
függófoIyksó  

n:  

11,76 m2 
32,94 m2 
2,53 m2 

2,52 m2 
62,10 M2 

11,76 m2 
.32,9A m2 

6,74 m2 
62,10 m2 

111,85 m2 

IL.  emeleL összesen_ 115,54 m2 

et\ 
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III. euelet 

VI, lepceöhA4  2 :11,7e n2 
VIII. lepcsóhez 32,94 ma 
XVIII. közan  WC 9,11 m2 
XIX. Züggefolyós-

 

6.:,10 m2 

III. omelet  Asezesen: 17.5,61 m2 

� VI, lepóer5hÆz 5,ep 11,4, 
XX, padlAstØv .509,92 w2 

p6ci14u esuesenz 515,e0 mr2 

bi V,39. :OEntä 

XXI, Øti felmen8 falehs n  pillerek 
A C. k:dezegbeA m he ared6 l 4  kQle 
vak...attel ó burkolatte 

XXII. Fad:vek burkolat Aelkel, pine ez padlzfödem 
burAJlattal. 

Fed,,Iskek, hejaläs, kemØnyserr0 järdäk. 

XXIV, Ø2 helse lApcsÆk burkviattal, 
kor.atokkal, függ:tf’óiyósek burkeJattal, 

XXV, t.kakatea  As  tedogos szerkezetek, 
ber.-ndeze.sek, pÆrk.’.nyok, fallefedØsek, 
cs-zrmÆk, kemenyszegØlyek, postalädäk 

XXVI. Xez.sa6gben maraeio helyisØgek burkelatat, 
nyjniszäröi 

XXVIi, vin  nyomó elap-  es  releeälló vezetekek a 
ke;.Qnti 2116r3Ærat,51 a külön tulajdoni 

Agvezeteke:ig vagy  4  külön  
:Wed  illetanegek mellekvIzmØreeig. 

SH  flyvIzneaternz az utcai bekóttestel a 
ha.:n tulajdoni jlietösØgek tjtevezeteke 

9t+ 



PINclt-fewszisT 

3,/ A  Józsetvitres, önkornÆnyzat tulajdonÆt kØpezi  its 4 9. 
szÆm4 tÆrsoshav.alajo.�ni illet � sØrihez taztozik, az alapitó 
okiratban oe  0 ter  rajron  3. °tame’  jelölt  Bp.  VIII. 
AÆltóesi  u. 53. z -Æm �latt, � leldozinten (a kapubejÆrattöl 
bolro  at else  ut .:al bejÆrat4) es  a pincØben talÆlható  12$ 
m2  alapterület � , a foldszinten  3  eladóterbel, e/ötörbel, a 
pinceszinten Ith.csóból, raktÆrbel,  mortal-110-b61 4116  na 
’Arkin  cØljÆt azolgA16 helyisig, nelyhez a kóztesÆgben 
marad6 vagyonxterenn51  728/10.000-ad rasp:  tulajdoni 
IllelósÆg tartól�..k.  

4./ A  JózservÆros. finkornÆnyzet tulajdonät kØpezi  69  a  4. 
stand  tÆramshÆzvaajdmn1 llletósØghez tartozik, az slapitó 
okiratban Øs tervrajzon  4.  szÆmmal jelölt.  Bp.  VIII. 
futtkóozi  ii. 53.  Zöldszint  3.  szÆa alatt talÆlható  27  si2 
alapterület �  5zc9a, konyha, fürd � szoba helyisØgekb� l  (111.6 
öröklakes, intlyher a közössØgben maradó vagyonatszekbel 
157/10.000-ed ró -Z  tulajdoni lilat � sØg tartozik. 

5./ A  JózsefvÆros’ OrikozmØnyzat tulajdonit k6pez is az  5. 
szÆmœ tÆreashaztaajdeni illet � sØghez tartozik,  oz  alapitó 
okiratban Øe a tervzajzon  5.  szÆmmal jelölt  5p.  VIII. 
feltØez1  u. 53.  földszint I.  ova  alatt talÆlható  42 m2 
alapterülete  gaze.  Fillszoba, konyha helyisØgekb� l  4114 
öröklakle, e how..A.tortozó közös tulajdonbon  1.1v6 TX.  az. 
NC  hasznÆlatÆvkl, melyhez e közössØgben maradó 
vagyonrØszoildeel 244/10.000-ed rØsz tulajdoni illet � sØg 
tartozik. 

6./ A  JózsefvØros öflormÆnyzat tulajdont kØpezi Æs a  6. 
szÆmo tairsasbót.v.lajdoni illetósÆghez tartozik,  it  alopitó 
okiZatban  43 4  tervrajzon  6.  szÆmmal jelölt  5p.  VIII. 
AÆltözlzi  u. 53.  földszint  7.  szÆr alatt talÆlható  211 m2 
alepterülettl e.’albei, konyha, fürdeszoba, el� tØr,  WC 
helyisØgekb� l Al_o öröklakÆs, melyhez a kozössigben maradó 
vanonzØszekból  10/10.000-ea tee::  tulajdoni illetesÆg 
tartozik. 

7./ A  Józsofetoa: 
szÆmœ taraashazr 
okiratben  es  a 
RÆkóczi  u. 59.  : 
alepternletel 
szolgÆló 
1X. at. NC hat 
vagyonrØszekb� l 
tartozik. 

entomÆnyzat tulajdonÆt itepezi Øs a  7. 
tlaidoni Meta:J(10oz tartozik, az elapito 
tuzvrajzon  7. samara/  jelölt  Bp.  VIII. 

’aldasint  7/ a.  nØni alatt talÆlható  10 m2 
do  helyisØgekb� l  ;1116 net  lakÆs cØljÆt 

;. a hozza tectozó közba tulajdonbn lØv�  
nalotÆval, atlybez a közössØgben maradó 
55/10.000-ed  rasa  tulajdoni Wettish’s 
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04.  Øpület utcafronti kapuja 05.  bels�  homlokzat, függ � folyosó 
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06.  bejÆrati ajtó  07.  bejÆrati ajtó  

 

  

 

10.  fürd �  11  fürd �  
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12.  swba, gÆzkonvektor 

14.  falszerkezet 15.  villanybojler 

17.  villanyóra 
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INGAILAI4FORGALM: SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-222 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  4.  fsz.  2. 

Helyrajzi szÆma :  35349/0/A/2 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  26 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  Ær: 502 722  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  827 m2 

Eszmei hÆnyad :  160 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot feltijitando 

Megközelithet � sØge udvari földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapitÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 13 070 000 Ft 

azaz TizenhÆrommil86-hetvenezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 910 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆztízezer-  Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 9 800 000 Ft 

azaz Kilencmillió-nyolcszÆzezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmitando. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült, 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 75%-Æban hatÆroztunk meg. 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse  

:  1/1 , tulajdonjog 

;  2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

forgalom kØpes 

CPR -VagY0nØrtELk Kr . 

Z’ 

Budapest, 2019.  mÆrcius 12. 

2019 Kg 1 4. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint  a  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.), mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a  megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az  ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre  MI6,  a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII,  1,) PM 
rendelet el� irÆsal. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti ällapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca 4.0sz.  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  m i 

Helyrajzi szÆma: 35349/0/4/2 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznositva 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

IL  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

HI.  rØsz: 

Bejegyz �  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrØszØben, a Szerdahelyi utca Øs a Magdolna utca 
között fekszik, a KarÆcsony SÆndor utcÆban. A  kØtirÆnyœ utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s. 
KörnyezetØben jellemz� en utcafronton Ælló  1-3  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek, melyek m � szaki Ællapota 
felœjítandó. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül Ætlagos, 200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító 
üzletek, egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� , TömegközlekedØsi eszközök a 
környØken  50-300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

viilamos 

      

   

ETrolibusz ELT STeZ/Földalatti  ˝D vasœt 

 

u "la 

 

    

    

3.  oldal 

41/  



111GATLANFORGALMI SZAK ói VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpület utcafronton Ælló zÆrtsorœan beØpített.  A  befoglaló Øpület  1919  körül Øpült, tØgla hosszf� falas pince + 
földszint +  3  emelet kialakítÆssal, 

A  lakÆsban 1  db kØmØnyes gÆzkonvektor kiØpített, azonban nem m� köd � kØpes, ezØrt f� tØs nincs a helyisØgben. 
Vizóra, villanyóra  As  gÆzóra van, utóbbi le van kötve. Melegvíz-ellÆtÆról egy kismØret� ,  60  l-es villanybojler 
gondoskodik, a fürd � szobÆban egy kismØret�  egyenes fürd � kÆd is lÆtható, mely körbe van csempØzve.  A 
burkolata  PVC,  mely elhanyagolt  es  rØgi, a szaniterek elavultak.  A  szobÆban csaphornyos parketta lÆtható, mely 
œjra csiszolÆssal rendbe hozható.  A  szobÆban egy kismØret�  3 m 2-es  galØria is van, ami fØm lÆbakon Æll, könnyen 
elbontható, így külön ØrtØken nem vettük figyelembe. 

BelmagassÆg 3,70  m. 

ÖsszessØgØben korszer� sítØst igØnyl�  Ællapotœ földszint udvari lakÆs. 
Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: cca.  1919 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozäs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat felœjítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felœjítandó 

grtØkelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett, tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: parketta, pvc felœjitandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: csempe, festett felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: pvc felœjítandó 

Küls �  nyilÆszÆrók: fa szerkezetek felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 3,70  m galØriÆzható 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezetek felœjítandó 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegviz biztosítÆsa: villanybojler felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany-víz-gÆz-csatorna felœjítandó 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villany-víz-gÆz (gÆz lekötve) felœjítandó 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

A  lakÆs elhanyagolt Ællapotœ. 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el � kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m � szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd � dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

Az Øpület utcafronti homlokzata er� teljesen leromlott Ællapotœ. A  kvØderezØs Øs az emeleti szintek vakolatÆnak 
jelent� s rØsze hiÆnyzik, amely a termØszetes ÆllagromlÆson tœl, a felszívódó talajnedvessØg Øs a csapadØkvíz 
elvezetØsØnek hiÆnyossÆga mien  alakult ki.  A  mÆsodik es  a harmadik emeleti függ � folyó felœjított, azonban az 
elsó szint tartószerkezete alulról rozsdÆs, rossz Ællapotœ. A  bels�  udvar betonburkolattal ellÆtott. 

AlbetØt: 

A  fürd � szobai szaniterek rØgiek, a burkolatok elavultak.  A  konyhÆban lØv�  mosogató hiÆnyzik, a burkolatok 
koszosak, kopottak, a fal szintØn. Statikai hibÆkat, penØszedØst nem tapasztaltunk. 

BØrl� i megjegyzØs: 

A  lakÆs üres, nem lakik benne senki. 

4.4. HelyisØgklmutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha PVC tapØta+csempe 5,19  rn 2 100% 5,19 m2 
fürd � szoba PVC festett+csempe 3,23 m2 100% 3,23  m’ 
szoba parketta tapØta 17,80 m2 100% 17,80 m2 
galØria 

  

3,00 m2 0% 0,00 m2 

     

0,00  ni 2 
merØsi korrekció  

  

0,22 m2 100% -0,22 m2 
Összesen.  

  

29,00 m2 

 

26,00 n-1 2 
Összesen, kerekítve: 

  

29  m’ 

 

26  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellenóriztünk, 

S. oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el � irtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII, törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne  at  ØrtØkelØs 

id � pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær! kinÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m � szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az Ørtek, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  es  az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb� l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az Ørtek megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyí, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa; (2  eves magyar Ællampapír hozarna)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatiÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-70%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.  I. nØv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenertØkØnnk meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mœlÆsa, at  elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy  at  adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m � szaki jellemz� kkel Æs funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  As  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m � szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenes. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni  at  Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg �  Øpületek  50-80  eV, 

- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b,) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer � tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer �  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgítení. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el � , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek, 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni, 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 827 m2 

Eszmei hÆnyad: 160 /  10000 

AlbetØtre jut() telek terület: 13,23 m 2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül; 220 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 910 000 Ft aztízezer-  Ft 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkeit ing. ÓH adat  1.. ÓH adat  2, OH  adat  3. äH  adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1086 Budapest, 
KarÆcsony 

SÆndor utca  4. 
fsz.  2. 

VIII. ker., 

MÆtyÆs tØr 

VIII. ker., 

Magdolna 

VIII. ker. 
’ 

,
Didszegl 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Danke 

megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 26 

 

31 27 39 29 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K 

 

kínÆlatl Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 23 700 000 16 900 000 15 000 000 18500 000 16 200 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2): 561 316 490 645 500 000 426 923 502 759 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  2% 1% 0% 3% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 5% 5% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% -3% -3% 0% 

ÆltalÆnos m � szaki Ællapot -5% -5% -5% 0% 0% 

eltØr�  felszereltsØg (komfortfokozat) -5% 0% 5% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% 0% 

galØria 0% 0% 0°,4 0% 0% 

hÆz m � szaki Ællapota 0% 3% 

 

5% 0% 

Összes korrekció:  -8% 4% 2% 10% 1% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 518 656 510 271 511 000 467 908 505 775 

Fajlagos ÆtlagÆr: 502 722  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 13 070 772 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 13 070 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

I. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolna negyed, földszinti, összkomfortos, felœjított Ællapotœ lakÆs, cirkó 

f� tØssel. ingatlan.com/27460191 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felœjítÆs alatt Ælló gÆzkonvektoros 

f� tØssel ellÆtott lakÆs, ingatlan.com/28697957 

Orczy negyed,  3.  emeleti, komfort nØlküli, jó Ællapotœ, lakÆskØnt nyilvÆntartott 

ingatlan, ingatlan.com/26594523 

Magdolna negyed,  2.  emeleti, komfortos, felœjitando Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f� tØssel ingatlan.com/28367570 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felœjítandó Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f � tØssel ingatlan.com/28394204 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØk  (k kit 

13 070 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-hetvenezer-  Ft  . 

8. °Ida! 
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5.21.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 

KarÆcsony SÆndor 
VIII. ker., 
)(rids  utca 

VIII. ker., 
NØpszinhÆz utca 

VIII, ker., 
MÆtyÆs Mr 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakes 

hasznosítható terület  (m 2): 26 27 27 27 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 85 000 100 GOO 120 000 

kínÆlati szerz� dØs Ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2/hó):  2 833 3 333 4 000 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 0% 0% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, felszereltsØg -10% 45% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -10% -20% -20% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 553  Ft/m2/116 2 670  Ft/m2/hó  3 204  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 2 809  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.  adat: 

L adat: 

3.  adat: 

°ray  negyed, földszinti, gÆzkonvektoros f� tØs� , közepes/Ætlagos Ællapotœ, 1 
szobÆs lakÆs, ingatlan.com/27509514 

Magdolna negyed, œjszer� , emeleti  1  szobÆs, gÆzkonvektoros f� tØs�  lakÆs, 

ingatlan.com/21582568 

Csarnok negyed, földszinti, felœjított, gÆzkonvektoros, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/27684664 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 809  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

788 767 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

39 438 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

15 775 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

39 438 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

94 652 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

694 115 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

.11 570 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆ Æson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

11 570 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-ötszÆzhetvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlitó módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Mat  mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØket, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

Pe] 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  13 070 000 Ft 100% 13 070 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel;  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  11 570 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett ØrtØke: 13 070  ODO  Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitve): 

13 070 000 Ft 

azaz, TizenhÆrommillió-hetvenezer Ft 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

- az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcim, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk, Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id � pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megblz0 nem bocsatotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszttesenez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel �  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

  

 

10.  oldal 
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B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  4.  fsz.  2. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 13 070 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-hetvenezer-  Ft 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

:  2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

Budapest, 2019,  mÆrcius 12. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELESI BIZONY˝TV`NY  

1. mEGBIz`s (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 
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Budapest  VIII. ker. KarÆcsony Sändor  u. 4.  sz. alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT 

I. 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat  (Budapest,  VIII. 
ker. Baross  u. 65-67.)  megbizÆsa alapjÆn az URBS TÆrsashÆzakat 
KØpvisel� , Épületfenntartó  es  Ingatlanforgalmazó Kft  (1077. 
Budapest,  WesselØnyi  u. 41.  sz.) mint megbizott az  1993.  LXXVIII. 
törvØny tovÆbbiakban lakÆs tv., az  1994.  Øvi XVII. tv. kiegØ-
szitØsØvel  4s  a  4/1995.  (II.  28.)  sz. önkormÆnyzati rendeletben 
foglalatak alapjÆn a hÆzingatlanok elidegenítØse ØrdekØben 
a  Budapest  VIII.  778  tulajdoni lapon  35.349  helyrajzi szÆm 
alatt nyilvÆntartott  827 m2  alapterületü, a termØszetben 
a  Budapest.  VIII ker KarÆcsony SÆndor  u. 4,  sz.  alatti, a 
JózsefvÆrosi önkormÆnyzat kizÆrólagos tulajdonÆban Ælló  es  a 
JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  Kft.  (Budapest,  VIII. ker. � r  u. 8.) 
kezelØsØben lØv�  lakóhÆzingatlant a mellØkelt tervrajz Øs 
m� szaki leirÆs szerint 

tÆrsashÆzzÆ alakítja Æt. 

A  tÆrsashÆzzÆ törtØn �  alakítÆsra az  1977.  Øvi  11.  sz. tvr. 
elölrÆsai alapjÆn valamint a jelen alapító okirat rendelkezØsei 
szerint kerül sor. 
A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulajdonba 
utalt ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk tartozó tulajdoni 
illetösØggel együtt a vev� kkel megkötni tervezett adÆs-vØteli 
szerz� dØsek lØtrejöttØig önkormÆnyzati tulajdonban maradnak. 

gözös Øs külön tulaidon 

A./  Közös tulajdon 

A  lakÆsok Øs nem lakÆsok cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori 
tulajdonosainak közös tulajdonÆba kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon  As  m� szaki leírÆsban feltüntetett alÆbb 
felsorolt ØpitmØnyrØszek, berendezØsek Øs felszerelØsek az 
egyesített telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrØszlet  827 m2  területtel, 
a beØpítetlen rØszen lØvö tØrburkolattal együtt. 
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II. AlapozÆs, felmenöfalak, a küls �  homlokzat Øs lÆbazatok 
pillØrek, közbens �  födØmek, zÆrófödØm burkolattal, 
kivÆltÆsok, kömØnyek, szigetelØsek, tetözet  es  egyedi 
közös rendeltetØs�  szerkezetek. 

III. BejÆrati kapu 

IV. Az Øpületben lØv�  közmOyezetØkek:  
- elektromos hÆlózat, a közmübekötØstöl a külön 

tulajdonœ ingatlanok fogyasztÆsmØröjØig, 
- gÆzvezetØk hÆlózat a közmübekötØstöl a külön 

tulajdonœ ingatlanok fogyasztó berendezØsØig, 
- vizvezetØkhÆlózat az ingatlan fogyasztdemeröjetöl a 

külön tulajdonœ ingatlanok lecsatlakozó vezetØkØig 
- szennyvízcsatorna-hÆlózat a közmüvezetØk rdkötØstöl a 

külön tulajdonœ ingatlanok lecsatlakozó vezetØkØig, 
- a közös tulajdonœ helyisØgek 

Közös tulajdonœ helyisØgek 

teljes közmühÆlózata. 

Pinceszinten 

VII. LØpcs� hÆz 3,90 m2 
XII. Mosókonyha  12,90 m2 
XIII. ElötØr  10,24 m2 
XIV. Közleked �  15,00 m2 
XV. Közleked �  15,12 m2 
XVI. Közleked �  31,18 m2 
XVII. TÆrolók  44,98 m2 

XVIII. TÆrolók  31,81 m2 
XIX. TÆrolók  41,97 m2 
XX. TÆrolók  98,19 m2 
XXI. RaktÆr 42,68 m2 

347,77 m2 

Földszinten  

V. Kapualj 17,82 m2 
VI. LØpcs� hÆz 14,41 m2 

VII. LØpcs� hÆz 7,42 m2 
VIII. Közös  WC 3,92 m2 
IX. Közös  WC 8,40 m2 
X. TÆroló 9,85 m2 
XI. ZÆrt udvar 194,00 m2 

255,42 m2 

I. emeleten 

21,46 ma 
7,42 m2 
3,92 m2 
8,40 m2 
55,22 m2 

VI. LØpcs� hÆz 
VII. LØpcs� hÆz 
VIII. Közös  WC 
IX. Közös  WC 

XXII. FUggöfolyosó  

96,42 m2 
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ij. emeleten 

  

VI. LØpcs� hÆz 21,48 m2 
VII. LØpcs� hÆz 7,42 m2 
VIII. Közös  WC 3,92 m2 
IX. Közös  WC 8,40 m2 

XXIII. Függbfolyosó  55,22 m2 

III. emeleten 

98,42 m2 

VI. LØpcs� hÆz 21,48 m2 
VII. LØpcs� hÆz 7,42 m2 
VIII. Közös  WC 3,92 m2 
IX. Közös  WC 8,40 m2 

XXIV. FüggöfölYosó  55,22 m2 

90,42 m2 

Tetöszinten  

VII. LØpcsöhÆz 
XXV, PadlÆstØr (teljes terület) 

PadlÆstØr (hasznos terület) 

2,80 m2 
490,88 m2 
168,91 m2 

493,48 m2 

Osztatlan közös tulajdonban lØv�  összes terület:  1.386,93 m2 

Az osztatlan közös tulajdon 10.000/10.000-ed, azaz Tfzezer/ 
tizezred eszmei hÆnyadból  811. 

A  közös tulajdonjog a telek Øs a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó ØpületrØszek tekintetØben az egyes öröklakÆsok 
Øs a külön albetØtben feltüntetett, nem lakÆs cØljÆt szolgÆló 
helyieØgegyüttesek mindenkori tulajdonosait a  B./  pontban, 
a külön tulajdonba kerülö lakÆsok  4s  egyØb helyisØgek felsoro-
lÆsÆnÆl feltüntetett hÆnyadrØsz arÆnyaban illeti meg. 

Jelen alapító okirat a tulajdoni arÆnyok szÆmítÆsÆnÆl a 
loggiÆk, garÆzsok, alagsori helyieØgek alapterületØt  0,5-as, 
a pince szinten lØv�  helyisØgeket 0,4-es, a fedett,  de  nyitott 
erkØlyeket Øs teraszokat 0,3-as, a nyitott erkgelyeket Øs 

1 

teraszokat  0,2  szorzóval veszi figyelembe. 

Az egyes helyisØgegyüttesek összes alapterülete  m2-re 
kerekitett. 

1 
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S./ Külön tulajdon 

TermØszetben megosztva az egyes tulajdonostÆrsak külön 
tulajdonÆba kerülnek, mint tärsashaztulajdon1 illetöeØgük 
alkotó rØsze - a közös tulajdonban maradó vagyonrØszek közös 
birtoklÆsÆnak, hasznÆlatÆnak a jogÆval - az egyes tÆrsashÆzi 
öröklakÆsok Øs nem lakÆs cØlt helyisØgek, azok tartozØkaival, 
felszerelØseivel az alÆbbiak szerint: 

1/.  Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  1./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földszint  1.  ez. alatti 
2  szoba, el� szoba, konyha, kamra, fOrdöszoba,  WC 
helyisØgekb� l  4116  öröklakÆs  81 m2  alapterülettel 
valamint a közös tulajdonból  

494/10.000  hÆnyad. 

2/.  Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  2./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földszint  2.  sz. alatti 
1  szoba, konyha, fürd � szoba helyisØgekb� l  d116  öröklakÆs  
26 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból , 

160/10.000  hÆnyad. 

3/.  Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  3./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földszint  3.  ez. alatti 
1  szoba, konyha,  WC  helyisØgekb� l  6110  öröklakÆs  
27 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonb61 

166/10.000  hÆnyad. 

4/.  Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  4./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földsziny  4.  sz. alatti 
1  szoba, konyha, fürd � szoba,  WC  helyisØgekb� l Ælló örök-
lakÆs  28 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból  

171/10.000  hÆnyad. 

6/.  Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  6./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földszint  5. oz.  alatti 
1  szoba, konyha, kamra helyisØgekb� l  6116  öröklakÆs  
33 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból  

203/10.000  hÆnyad. 

6/.  Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  6./  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a földszint  6.  sz. alatti 
1  szoba, konyha helyisØgekb� l  4116  öröklakÆs  
23 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonböl  

142/10.000  hÆnyad. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-223 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  14.  fsz.  8. 

Helyrajzi szÆma :  35446/0/A/12 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa nincs hasznositva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cilia : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesltØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  31  m a 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  31  ma Fajlagos  m2 är: 523 994  Ft/ma 

TÆrsashÆz telek területe :  952  m a 

Eszmei hÆnyad :  466 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot Ætlagos 

Megközelíthet � sØge : udvari földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a  tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs  a  piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszini bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 16 240 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kett � szÆznegyvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 9 760 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hØtszÆzhatvanezer- Ft, 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 12 180 000 Ft 

azaz Tizenkettömillió-egyszÆznyolcvanezer-  Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, at Ada  mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs at 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 75%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt Jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

CP agyonØrtØkeld Kit 
..17:7C� kg 

.".�loszoor ;:):?  ,26,� " 

--"c" 

Lakatos Ferenc 

ingatla nvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 12. 

2019  M`RC  14, � 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALM SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  it 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el � írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetet Øs 
mÆs ØrtØkbefolyÆsolÆ tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlev� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe etul.lap szerint): 1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  14.  fsz.  8. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 31,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35446/0/A/12 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

HI.  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: VØgrehajtÆsi jog  15933 Ft  f� követelØs És jÆrulØkai erejØig. Jogosult: 

Díjbeszed�  Holding  Zrt. 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni  !appal  igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrØszØben, a KÆlvÆria tØr Øs a Magdolna utca között 

fekszik, a KarÆcsony SÆndor utcÆban. A  kØtirÆnyœ utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s, 

KörnyezetØben jellemz� en utcafronton Ælló  1-3  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek, melyek m � szaki Ællapota 

felœjítandó. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül Ætlagos,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító 

üzletek, egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� , TömegközlekedØsi eszközök a 

környØken  50-300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Trolibusz et F d Vasœt 

   

Viliarnos Autóbusz 

3.  oldal 



INGATLANFORGAIMI SZAKÉRT �  I VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpület saroktelken fekszik, f� bejÆrata a KarÆcsony SÆndor utca felØ nyílik. Az Øpület pince + földszint 
kialakítÆsœ, ablakai utcafrontra nØznek.  A  vizsgÆlt lakÆs megközelítØse az udvar fel� l lehetsØges. 

KialakítÆsa egy szoba, fürd � szoba wc-vel, Øs konyha, melynek burkolatai a szobÆban csaphornyos parketta, a 
többi helyisØgben pedig kerÆmia, melyek Ællapota Ætlagos. Az ablakok hagyomÆnyos fa gerebtokos nyílÆszÆrók, 

melyek duplaszÆrnyœak es  spalettÆval ellÆtottak. A  szoba  es  a konyha rØsz tapØtÆzott, a fürd � szoba festett.  A 

lakÆs f� tØse  1  db gÆzkonvektorról megoldott, melegvíz-ellÆtÆs villanybojlerr� l törtØnik. 

A  lakÆsban villanyóra  es  gÆzóra lÆtható, utóbbi lekötØsre került, 

ÖsszessØgØben Ætlagos Ællapotœ, 3,40  rn belmagassÆgœ lakÆs. 

Épület: 

Épület ØpítØsi ’tie: cca.  1919 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakitÆsa: pince, földszint 

AlapozÆs, szigetelØs: savalap, nincs szigetelØs felœjitandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla felœjitandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat gyenge 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

’Melt he isØ cso ort:  lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett, tapØtÆzott felœjitandó 

Bels�  terek burkolata: parketta, kerÆmia Ætlagos 

Vizes helyisØg(ek) felülete: csempe, tapØta felœjitandó 

Vizes helyiseg(ek) burkolata: kerÆmia Ætlagos 

Küls �  nyílÆszÆrók: rÆccsal ellÆtott fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, 
duplaszÆrnyœ gerØbtokos nyilÆszÆrók spalettÆval 

Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 3,40  m Ætlagos 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezetek Ætlagos 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor felœjitandó 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler Ætlagos 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany-víz-gÆz-csatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villany-gÆz (gÆz lekötve> felœjítandó 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: Ætlagos 

MegjegyzØs: 

A  lakÆs kisebb felœjítÆsokkal rendbe hozható.  

t\ 
4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m � szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik,  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük, 

HÆz: 

Az Øpület homlokzata œjra lett vakolva, a hÆz ereszcsatornÆja kiØpített.  A  tet�  Øs a tet�  deszkÆzat elöregedett, 

az eresz alatt elkorhadt, emiatt több helyen vakolathullÆs latható.  A  közös udvar betonburkolatos, telepített 

növØnyek nincsenek.  A  bels�  homlokzat nem került felujitÆsra, itt a lakók sajÆt maguk oldottÆk meg az œjra 

vakolÆst. Több helyen vakolathullÆs latható, amely az elØgtelen vízszigetelØs okÆn alakult ki. 

AlbetØt: 

A  szobÆban a mennyezeti rØszen beÆzÆs nyomai lÆthatóak, melyek a rossz tet�  miatt alakultak ki, Valamint a 

fürd � szoba  es  szoba hatÆros falazata ÆtÆzott Øs hullik  role  a vakolatot, ez feltehet� en egy csötörest61 

alakulhatott ki. 

BØrl� i megjegyzØs: 

A  lakÆs üres, nem lakik benne senki. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha kerÆmia tapØta+csempe 8,26  m’ 100% 8,26  m’ 
fürd � szoba kerÆmia festett+csempe 1,52  m a 100% 1,52  m a 
szoba parketta tapØta 21,22  ma 100% 21,22  m’ 

     

0,00 m2 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  ma 
Osszesen. 

  

31,00  ma 

 

31,00  m a 
Összesen, kerekitve: 

  

31  ma 

 

31  ma 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m � szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  



INGAILANFORGALMI SZART�  !VÉLEM9 ,1Y 

5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei  es  módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011,  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a  2016/679/W 
Rendelet (  2016.  Æprilis  274  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  
vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ  es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmitÆson 
alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 
id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 
lebonyolitott ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 
anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 
környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 
korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 
ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk.  PI&  csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 
- realizÆlt ügylet szerinti Ær kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id � pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 
- mØret, m � szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  es  az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb� l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2,5%4-1,0-4,5%A-1,5%1-1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb; 7,0-9,5%. (2019.  I. nØv) 
5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alaputó ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6. 0 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆs1 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi Ørtekb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØket, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre, 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szintü, min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósitÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg  a  vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol  a  rØszletes m � szaki paramØtereket nem ismerjük,  a  brutto 

œjraeldÆllítÆsi ØrtØkeket a  rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs  a  Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØs) SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme; 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni; 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg �  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØglteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek’ 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 952  m’ 

Eszmei hÆnyad: 466 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 44,36  ma 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 9 760 000 Ft Kilencmillió-hØtszÆzhatvanezer- Ft  . 

7. ohJal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. ÖN adat  2. Öl -I adat  3. ÖlI adat  4. ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: W86 Budapest, 
KarÆcsony 

SÆndor utca  IA. 
fsz.  8, 

VW.  ker., 
, 

MÆtyÆs ter 

vIll. ker., 

Diószegi 

SÆmuel utca 

VIII. ker., 

Dieszegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Dobozi utca 
Vill. ker., 

Danko 

megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 31 38 24 27 39 29 

kinÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati är  / adÆsvØteli Ær (Ft): 23 700 000 11 500 000 15 000 000 18 500 000 16 200 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2): 561 316 431 250 500 OW 426 923 502 759 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% -1% -1% 2% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% -3% -3% -3% 0% 

ÆltalÆnos m � szaki Ællapot -5% 3% -5% 5% 5% 

eltØr�  felszereltsØg (komfortfokozat) -5% 0% 5% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% -5% 

alacsony lakÆsszÆmœ tÆrsashÆz 5% 10% 10% 10% 10% 

hÆz m � szaki Ællapota 0% 3% 0% 3% 0% 

Összes korrekció:  -4% 17% 6% 22% 5% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 541 108 502 838 531 000 519 138 525 886 

Fajlagos ÆtlagÆr: 523 994  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 16 243 814 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 16 240 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolna negyed, földszinti, összkomfortos, felœjított Ællapotœ lakÆs, cirkó 

f � tØssel. ingatlan.com/27460191 

Magdolna negyed, els�  emeleti, komfortos, közepes/felœjítandó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan.com/27688306 

Orczy negyed,  3.  emeleti, komfort nØlküli, jó Ællapotœ, lakÆskent nyilvÆntartott 

Ingatlan ’  ingatlan.com/26594523 

Magdolna negyed,  2.  emeleti, komfortos, felœjítandó Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f � tØssel ingatlan.com/28367570 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felœjítandó Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f� tØssel ingatlan.com/28394204 

 

 

 

 

  

   

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

16 240 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kett � szÆznegyvenezer- Ft. 

Nt\-

 

8,  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítason alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 

KarÆcsony SÆndor 
VIII. ker., 

Kdris utca 

VIII. ker., 

NØpszínhÆz utca 
VIII. ker., 

MÆtyÆs tÆr 

ingatlan megnevezØse; lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m 2): 31 27 27 27 

kinÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 85 000 100 000 120 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id �  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  2 833 3 333 4 000 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -1% -1% -1% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, felszereltsØg -10% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -11% -21% -21% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 527  Ft/m2/ho 2 640  Ft/m2/hó  3 168  Ft/m2/hó 

Korr fajlagos alapÆr kerekitve: 2 778  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

L adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczy negyed, földszinti, gÆzkonvektoros f� tØs� , közepes/Ætlagos Ællapotœ, 1 

szobÆs lakÆs, ingatian,com/27509514 

Magdolna negyed, œjszer� , emeleti  1  szobÆs, gÆzkonvektoros f� tØs�  lakÆs, 

ingatlamcom/21582568 

Csarnok negyed, földszinti, felœjított, gÆzkonvektoros, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/27684664 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 778  Ft/m2/ho 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

930 074 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

46 504 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

18 601 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

46 504 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

111 609 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

818 465 Ft 

T� kØsítØsi rÆ(szÆmítÆs 6.  old.): 6,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

13 640 000 Ft 

Ingatlan hozarnszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

13 640 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-hatszÆznegyvenezer- Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban joi mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmitott ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

ISO 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke play  összehasonlító módszerrel:  16 2443 000 Ft 100% 16 240 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  13 640 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 16 240 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

16 240 000 Ft 

azaz, TIzenhatmillló-kettöszÆznegyyenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  Ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb,) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjfthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel �  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

� az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

� a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell �  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megblzó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

1.0.  oldal 
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8,  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØ 

szÆmítÆsok alapjÆn at  alÆbbiakat rögzítjük; 

Ingatlan clme: 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØ 

1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  14.  fsz.  8. 

16 240 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kett � szÆznegyvenezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 2019.  februÆr 27, 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆrcius 12. 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

MEGBIZ`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2,  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTEKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÓSSZEFOGLAI 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp,eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

U.  oldal 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET:  

1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  14.  tsz.  8.  Hrsz:  35446/0/A/12 cievereniEnte w 
idgiaR 1490 n urroiat 
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2.1  Közös tulajdoni illetösØg 

I. Telek 

Pince:  

pincelejØr�  
folyosó 
raktÆr 
pincerekeszek  

952,00 m2 

12,50 m2 
27,23 m2 
64,65 m2 

114,58 w2 

Összesen: 218,96 m2 

Földszin  

kapubej Ør�  
mosókonyha 
udvar 
lØgudvar 
közös  WC 
WC 
raktÆr 
padlÆsfeljØr�  

21,84 
14,64 

176,70 
1,10 
7,72 
1,98 
3,08 
7,23 

m2 
m2 
m2 
m2 
m2 
m2 
m2 
m2 

összesen; 234,29 m2 

padlÆs 

XIII. padlÆstØr 283,65 m2 

Összesen: 283,65 m2 
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b/TovÆbbi közös tulajdonban maradó vagyontÆrgyak;  

XIV. AlapozÆs teherhordó szerkezetek, felmen�  falak, 
pillØrek,kØmØnyek, kitöltd falak 

XV. Eddemek 

XVI Tetószerkezetek Øs tetdhØjalÆsok 

XVII. Utcai, udvari  As  lØgudvari homlokzatok, 

XVIII. ÉpületbÆdogos szerkezetek 

XIX. Közös hasznÆlatœ helyisØgek Øs területek 
berendezØsei, burkolatai Øs nyílÆszÆrói 

XX LØpcsóhÆzak szerkezetei Øs burkolatai 

XXI. KorlÆtok, lakatosszerkezetek. 

XXII. Viz-Øs csatorna alapvezetØkek a külön tulajdoni 
illet� sØgek leÆgazÆsÆig, vizóra 

XXIII. Elektromos f� vezetØkek az egyØni fogyasztÆsmØrók 
bekötØsØig, f� elosztó, elosztó 

XXIV. GÆz alap-Øs felszÆllóvezetØkek az egyØni 
fogyasztÆsmØrdk bekötØsØig  

A  közös tulajdon  ]0.000/10.000,  azaz tizezei / tizezred 
tulajdoni hÆnyadból  all. 

cnL 
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9./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  9. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  9.  szÆmmal jelölt Bp.VIII. 
KarÆcsony S.  u. 14.  fsz.12. szÆm alatt talÆlható  40 m2 
alapterület � 2 szoba, konyha, kamra, el� szoba 
helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs,a hozzÆ tartozó közös 
tulsjdonban lØv�  XI.  sz.  Wu  hasznÆlatÆval, melyhez a 
közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 660/10.000-ed rØsz 
tulajdoni illet� sØg tartozik. 

10./ A  JózsefvÆrosi önkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  10. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  10.  szÆmmal jelölt 8p.VIX/. 
KarÆcsony S.  u.14.  fsz.13. szÆm alatt talÆlható  28 m2 
alapterületü szoba, konyha helyisØgekb� l Ælló er6klakÆs,a 
hozzÆ tartozó közös tulsjdonban lØv�  XI.  sz.  WC 
hasznÆlatÆval, melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 462/10.000-ed rØsz tulajdoni illetØsØg 
tartozik. 

11./ A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonkt kØpezi Øs a  11. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  11.  szÆmmal jelölt Ep.VIII. 
KarÆcsony S.  u. 14  fsz.14 szÆm alatt talÆlható  33 m2 
alapterületC szoba, konyha, el� tØr, zuhanyozó 
helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs, melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 545/10.000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg 
tartozik. 

12./ A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi’Øs a  12. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  12.  szÆmmal jelölt 8p.VIII. 
KarÆcsony  6. u. 14  fsz.8. szÆm alatt talÆlható  31 m2 
alapterület �  szoba, konyha,  WC  helyisØgekb� l, Ælló 
öröklakÆs, melyhez a közössØgben maradó vagyonrószekböl 
511/10.000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg tartozik. 

13./ A  JózsefvÆrosi önkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  13. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  13.  szÆmmal jelölt  Bp.  VIII. 
KarÆcsony S.  u. 14.  fsz.  9.  szÆm alatt talÆlható  32 m2 
alapterületü szoba, konyha,  WC  helyisØgekb� l Ælló 
bröklak4s, melyhez a közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 
526/10.000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg tartozik. 
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12. fürdöszoba 

14.  villanybojler 

16.  mennyezeti beavis 
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Független Megbízható I ÉrtØkmer �  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT �  VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : J6K-227 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  69. 1.  emelet  11. 

Helyrajzi szÆma :  36116/0/A/14 

Ingatlan megnevezØse öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfort nØlküli 

Az ØrtØkelØs cØlja : önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtekesitØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  29  rn2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  29 m2 Fajlagos  m2  Ær: 480 378  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  565 m2 

Eszmei hÆnyad :  208 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felujitandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  ii 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapitØsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 13 930 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-kilencszÆzharmincezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 590 000 Ft 

azaz Kett� millió-titszÆzkilencvenezer- Ft. 

likvidaciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 11 140 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-egyszÆznegyvenezer-  Ft. 

A pied  Ørtek  per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kenyszerØrtØkesitØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 

Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse  

:  1/1 , tulajdonjog 

2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

forgalomkØpes 
Kit 

�  

Budapest, 2019.  mÆrcius 19. 

     

2019 KZ 2 t Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMeNY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz � dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.),  mint 

Megrendel� , Ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített Ingatlan forgalmi  (pled)  ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2,  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1,) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlev� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot, 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  69. 1,  emelet  11. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 29,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 36116/0/A/14 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi haszn tÆsa: nem hasznosltott 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

III. rØsz; 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losoncinegyed kerületrØszØben, a  Prater  S a FüvØszkert utcÆk Æltal hatÆrolt 

telekterületre Øpített, utcafronti zÆrtsorœ beepitØsœ tÆrsashÆz legfels�  lakószintjØn helyezkedik el. Az utca 

burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi díj megfizetØse mellett 

lehetsØges, KörnyezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØs� , bels�  udvaros kialakítÆsœ, valamint az utca 

tœloldalÆn panel tÆrsashÆzak es  oktatÆsi intØzmØnyek talÆlhatók 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50 

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trol,busz 

 

EOEFJ  Metro/Földalatti  

 

Vasœt 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + fsz +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1880-as Øvek vØgØn Øpült, 

kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel  beak 

magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület legfels�  lakószintjØn talÆlható, bejÆrata a bels�  udvari rØsz fel� l, 

nyitott lØpcs� hÆzon keresztül, közleked �  folyosóról Ørhet�  el. 

Az Øpület utcafronti homlokzata a lÆbazatnÆl cca.  30-40 cm  magassÆgban m� k�  burkolattal ellÆtott, felette 

kvÆderezett, k� poros vakolattal ellÆtott A  homlokzat az elmœlt id� szakban nem rØszesült felœjítÆsban, az emeleti 

szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolathiÆnyossÆg, vakolatpergØs, folytonossÆgi hiÆnyossÆg lÆtható.  A  tet� szerkezet 

szemrevØtelezØsØre nem volt lehet� sØg, az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetØst  A  bels�  udvari rØsz 

homlokzata szinten felœjítandó, a közleked � folyosók fØm tartószerkezete rozsdÆs, de  szerkezetileg megfelel�  

Ællapotœ. 

Az albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal, gÆz- is villanyóra megtalÆlható.  A  lakÆs bejÆrata 

biztonsÆgtechnikailag megfelel� .  A  bejÆraton belØpve rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott el� tØr 

konyhÆba jutunk, melynek padozata mozaiklapra terített  PVC  burkolat, a vakolt festett rØsz esztØtikailag 

er� teljesen leromlott Ællapotban van.  A  konyhÆból nyílik a szoba, melynek kØt ablaka a FüvØszkert utca felØ nØz, 

nyugati tÆjolÆssal, fürch5 nem kiØpített  A  falszerkezet jelent� sebb szerkezeti hibÆktól mentes, cserØre Ørett 

tapØtÆval borított, a padozata csaphornyos parketta.  A  f� tØst a szobÆban talÆlható kØmØnybe kötött 

gÆzkonvektor biztosítja, meleg-víz ellÆtÆst biztosító rendszer nincs kiØpítve. 

g ü let: 

Épület ØpítØsi eve: - 1880 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbell kialakítÆsa: pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tägla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt k� poros, rØszben IcvÆderezett felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: �  6 la Us 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: kerÆmialap, csaphornyos parketta Ætlagos 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs klØpítve felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, gerebtokos, 

duplaszÆrnyœ, fa szerkezet�  ablakok 

felœjitandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  belted  ajtó  (1  db) Ætlagos 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor biztosítja Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nines  kiØpítve felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: víz, villany, gÆz, közcsatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs eve; 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épü letd iagnoszt  1 ka 

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

Hat: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, jelent� s felœjítÆsa szüksØges. Az 
emeleti szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolatomlÆs tapasztalható, a függ � leges teherhordó szerkezet tØglÆi 

lÆtszanak. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezetØn jelent� s szerkezeti hibÆra utaló jel nem lÆtható. M� szakilag Øs esztØtikailag 

összessØgØben leromlott, felœjítandó Ællapotban van, a szemle id� pontjÆban nem alkalmas a lakhatÆsi igØnyek 

kielØgítØsØre a  (16/2016, (11.10.)  /  17/2016, (11104  Korm.r. szerint, nincs meleg-viz  ellÆtÆs, nincs kiØpítve fürd � , 

wc. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
el� tØr-konyha mozaiklap +  PVC festett, rØszben csempØzett 8,32 m2 100% 8,32  rri2 
szoba parketta tapØtÆzott 21,08 m2 100% 21,08  ma 
mØrØsi korrekció  

  

-0,40 m2 100% -0,40 m2 
Összesen:  

  

29,00  rn2 

 

29,00 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

29  rn2 

 

29  rre 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatalt hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelend Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról S az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  motion  kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt t �  kategóriÆba oszthatók; a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt  f6  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan is körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna.  ([VS 1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak is az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1. Az  ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapir hozarna)ringatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+heiyi környezeti adottsÆgok+kamatiÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  t: lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. I.  nØv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆrnitÆsore alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆ mItÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØket az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mülÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart miltÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs is a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az  avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a,)  fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az  avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.  

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es a  szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a  felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralev�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben  a  következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90 ay, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-S0  Av. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a  gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti.  Az  ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat  a  korszer�  követelmØnyeket, amelyeket  a  vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� ,  mint a  kereslet hiÆnya, a  terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek.  
Az  avulÆs mØrtØkØt a  hÆrom említett avulÆsi kategoriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losend  negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 565 m2 

Eszmei hÆnyad: 208 10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 11,75 ml  

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül; 220 000  Ft/rnz 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 590 000 Ft , Kett� millió-ötszÆzkilencvenezer-  Ft. 
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Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÓH adat  1. ÓH adat  2. Ökl adat  3. Öti adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1083 Budapest, 

Prater  utca  69. 1. 
emelet  11. 

VIII. ker., 
fluíszegi 

Samuel  utca 
16 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 
KÆlvÆria utca 

VIII. ker� 
Orczy C A 

megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 29 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær /adÆsvØtell Ær (Ft): 14 400 000 14 500 000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 547 200 529 808 527 426 599 231 563 214 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -2% -2% -1% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 0% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 5% 0% 5% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -4% -8% -8% -8% -8% 

eltØr�  felszereltsØg (fates,  szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 

 

komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

cserØlt homlokzati nyílÆszÆrok 0% 0% 0% 0% -3% 

hÆz m� szaki Ællapota -2% -2% -2% -2% -2% 

Összes korrekció:  -13% -12% -11% -17% -14% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 476 064 468 880 469 409 500 358 487 180 

Fajlagos ÆtlagÆr: 480 378  Ft/m 

Ingatlan becsült  Sack  ØrtØke: 13 930 962 Ft 

Ingatlan ØrtØke kereldtve: 13 930000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: Orczynegyed, els�  emeleti, komfortos, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28750925 

2. adat: Magdolnanegyed, els�  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/27883868 

3. adat: Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari tÆjolÆsœ 

lakÆs, ingatlan.com/28162553 

4. adat: Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28446737 

5. adat: Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatian.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerelatve): 

13 930 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillio-kilencszÆzharmincezer- Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
Prater  utca  69. 1. 

emelet  11. 

VIII. ker., 
Ka’lväria  ter 16. 

VIII. ker., 
Bärkocsis utca 

VIII. ker, 
Corvinnegyed 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 29 30 25 26 

kínÆlati díj / szerz, bØrleti díj (Ft/hó : 125 000 95 000 100 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2/116): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% -2% -2% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -15% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -15% -12% -17% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 3 206  Ft/m2/hó  3 010  Ft/m2/hó  2 890  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 3 035  Ft/m2fhó 

összehasonlitO adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 

utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszlnti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakes, 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszimagis 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 3 035  Ft/m2/hd. 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

  

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 

 

950 562 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆs! alap: 5% 

 

47 528 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

19 011 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

47 528 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

114 067 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves Üzemi eredmØny: 

  

836 495 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekltve: 

 

12 870 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

12 870 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-nyolcsazhetvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat,  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk, 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

(Ft) 

Sœly 

MI 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  13 930 000 Ft 100% 13 930 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  12 870 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 13 930 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

13 930 000 Ft 

azaz, TizenhÆrommillió-kilencszÆzharmlncezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en Jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk, Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, is ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre all,  illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 



INGATLAN C -  A T� I VÉLEMÉNY  

I 
� 

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  PrÆter utca  69. 1.  emelet  11. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 13 930 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-kilencszÆzharmincezer- Ft. 

A  fenti Ørtek per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

;  2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  
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Budapest  MI. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

TÆrsashÆztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker. PrÆter utca  69. 

I. `ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat megbízÆsÆból a JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
KR. (1084 Budapest, Or u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvÆntartÆsban Budapest.  VIII. ker.,  36116  hrsz. 
alatt szerepl� , termØszetben  Budapest,  VIII. ker.,  Prater  utca  69..  szÆm alatti, a helyi 
ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpez�  hÆzingatlant � az  1993.  Øvi LXXVIIII. sz.  It. ill.  az azt módosító  
1994.  Øvi XVII. sz.  It.  Øs a  29/2000  (VII.  14.)  önkormÆnyzati rendelet alapjÆn � a jelen alapitó 
okiratban, tovÆbbÆ a tÆrsashÆzakról szóló  1997.  Øvi CLVH. sz. törvØnyben Øs a mellØkelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelel� en tÆrsashÆzzÆ alakítja  at. 

A  tÆrsashÆz neve: 

Budapest  WM  kerület, PrÆter utca  69.  TÆrsashÆz. 

IL A  közös Øs külön tulajdon 

az ingatlanrØszek elhatÆrolÆsa Øs meghatÆrozÆsa 

A.)  Közös tulajdonœ ingatlanrØszek: 

1. A  tulajdonostärsak közös tulajdonÆban maradnak: 
a mellØkeli terveken feltüntetett  es  a müszaki leírÆsban körülírt 

ielek: 

Pince: 

565 m2 

H. lØpcs� hÆz: 7,62  m2 

IH. Taroló: 6,49 m2 
IV. Taroló: 38,31 m2 
V. TÆroló: 10,75 m2 
VI. TÆroló: 24,44m  
VII. TÆroló: 27,85  rn2 
VIII. TÆroló: 63,21  tn2 
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Földszin t.: 
IX. 
X. 
Xl. 
XII. 
XIII. 
XIV. 

L emelet: 
XV. 
XVI, 
XVII. 
XVIII. 

H.  emelet: 

XIX. 
XX. 
XXI. 
XXII. 

III. emelet: 

XXIII. 
XXIV. 
XXV. 
XXVI. 

Tet� tØr: 

XXVII. 

Udvar: 88,65 m2 
lØpcs� hÆz: 7,62 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74 m2 
lØgakna: 0,80 m2 
kapualj: 24,48 m2 
közös  we: 4,11 m2 

lØpcs� hÆz: 7,62  ni2 
közös wc: 4,11m2 

függ � folyosó:  26,49 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74 m2 

lØpcs� hÆz: 7,62 m2 
közös wc: 4,11 m2 
függ � folyosó:  26,49 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74 m2 

lØpcs� hÆz: 7,62 m2 
közös  we: 4,11m2 
függ � folyosó:  26,49 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74  rn2 

tet� tØr: 385,80 m2 

� 

XXVIII. Az Øpület alapozÆsa, felmen�  falszerkezete, pillØrek S kØmØnypillØrek. 

XXIX. FödØmszerkezetek, ÆthidalÆsok Øs kivÆltÆsok, függ � folyosók szerkezete, 
lØpcs� szerkezetek. 

XXX. Az Øpület fedØlszerkezete tet� hØjalÆssal is a kapcsolódó ØpületbÆdogos 
szerkezettel. 

XXXI, Homlokzatok lÆbazatkØpzØssel Øs a kapcsolódó ØpületbÆdogos szerkezettel. 

XXXII. Homlokzati nyílÆszÆró szerkezetek, Øpületasztalos, Øpületlakatos 
ØpületbÆdogos szerkezetek. 

XXXIII. Közös helyisØgek nyílÆszÆró szerkezetei,  fat-  S padlóburkolatai. 

XXXIV. ElölØpcsök, jÆrdÆk. 

XXXV. VízvezetØk-hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön rulajdorti illet� sØgek 
becsatlakozó vezetØkeig, a közös 

!
hasznÆlatu he

5’
ISsØgeltegettkei, felszerelØsi 

1 tÆrgyai Øs szerelvØnyei. or. 13.  

Budapest  VIII, ker., FrÆter utca  69.. 3 o 
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XXXV1. Szennyvíz-vezetØk hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön tulajdoni 
illet� sØgek becsatlakozó vezetØkØig, a közös hasznÆlatœ helyisØgek vezetØkei. 

XXXVII. Elektromos hÆlózat az Øpületbe törtØn�  becsatlakozÆstól a külön tulajdoni 
illet� sØgek elektromos fogyasztÆsmØr�  órÆiig, a közös hasznÆlatœ helyisØgek 
elektromos vezetØkei, felszerelØsi tÆrgyai Øs szerelvØnyei. 

.XXXVIII. GÆzbekötØs alap-,  es  felszÆlló vezetØkek a külön tulajdoni illet� sØgek gÆzmØr�  
örtilig, a közös helyisØgek gÆzvezetØkei Øs szerelvØnyei. 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tízezer/tízezer hÆnyadból Æll. 

A  tÆrsashÆzhoz összesen  33  db. külön tulajdonœ ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonœ ingatlanok 

Az egyes tulajdonostÆrsak külön tulajdottÆba kerülnek a következ � , termØszetben megosztott 
helyisØg együttesek azok tanozØkaival, tovÆbbÆ a közös tulajdonœ ingatlanrØszekb� l honajuk 
tartozó tulajdoni illet� sØggel együtt. 

I.  A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  1.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker., 36116/AJ/ hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
FrÆter utca  69.  pincØben lØv�  raktÆr  1.  jel�  71,24 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  510/10000 
hÆnyad. 

2. A  Budapesr F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  2.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/A/2  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII ker., 
Prater  utca  69.  pincØben lØv�  raktÆr 2.  jel�  35,08  in2 alapterület �  new  lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  251/10000 
hÆnyad. 

3. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  3.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ken,  36116/A/3  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest \nu.  ker., 
Prater  utca  69.  földszint  1.  sz. alatti  1+ 1/2  szobÆs 44,23  nt2  alapterület �  öröklakÆs, a 
hozzÆ tartozó mellØkhelyisØggel es  a közös tulajdonból  316/10000  hÆnyad. 

4. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ankormÆnyzatot illeti a terven  4.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/A4  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Prater  utca  69.  földszinten lØv�  üzlet  2.  jel�  31,30 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  223/10000 
hÆnyad. 

5. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  5.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.. 36116/Ai5 hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest Viii.  ker., 
Prater  utca  69  földszinten lØv�  üzlet  1.  jel�  52,28 m2  alapterület �  neat  lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkbelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  373/10000 
hÆnyad. 

iron , 
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26. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  26  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VIII. ker.,  36116/4/26  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 

Prater  utca  69.  II. emelet  23.  sz. alatti  1  szobÆs, 29,06 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 

tartozó melleklielyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  208/10000  hÆnyad. 

27. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  27.  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VIII ker.,  36116/4/27  hrsz,  gait  felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker�  

Prater  utca  69.  III. emelet  24.  sz. alatti  2  szobÆs, 65,46  tn2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 

tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  467/10000  hÆnyad. 

28. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆny-zatot illeti a terven  28,  szÆmmal jelölt,  

Budapest VIM  ker.,  36116/.4/28  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VM. ker., 

Prater  utca  69.  III. emelet  25.  alatti  2  szobÆs, 77,94 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 

tartozó mellØktielyisegekkel S a közös tulajdonból  560/10000  hÆnyad, 

29. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  29.  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VM. ker.,  36116/4129  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VII). ker., 
Prater  utca  69. 111.  emelet  26.  sz. alatti  1  szobÆs, 29,76 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S, a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

30. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  30.  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VIII. ker.,  36116/A/30  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
PrÆter utca  69.  III. emelet 27.sz. alatti  1  szobÆs, 30,08 ml  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

31. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  31.  szÆmmal jelölt,  
Budapest Val.  ker.,  36116/4131  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Präter utca  69. 111.  emelet  28.  alatti  1  szobÆs, 29,89 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 

tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

32. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  32.  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VIII. ker�  36116/.4/32  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Prater  utca  69. HI.  emelet  29.  sz. alatti  1  szobÆs, 27,96 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  201/10000  hÆnyad. 

31 A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  33.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A/33  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest Viii.  ker., 
PrÆter utca  69. HI.  emelet  30.  alatti I szobÆs, 43,26 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  309/10000  hÆnyad. 
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C  PR-vagyonØrtØkel�  Kft. 114085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósa:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.;  C:190450/2010 
IktatószÆm; JGK-226 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  69. 3.  emelet  26. 

szÆm alatti 

36116/0/A/29 hrsz-ü  
öröklakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆrcius 

Függetien I Megbízható I trtekrnØrÆ 



C.,PR.-Vatty01 Kit 

tNGATLANFORGAIMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : .IGK-226 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  69. 3.  emelet  26. 

Helyrajzi szÆma :  36116/0/A/29 

Ingatlan megnevezØse : öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : lakÆs 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret 30 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  30 m2 Fajlagos  m2  Ær: 520 824  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  565  rn2 

Eszmei hÆnyad :  215 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 15 620 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatszÆzhœszezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmel ØrtØke: 2 670 000 Ft 

azaz Kett� millió-hatszÆzhetvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-e: 12 500 000 Ft 

azaz TizenkettömilliÆ-ötszÆzezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapitott piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen Ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi  (pied)  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

’A  likvldÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt  yak  szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2019.  februÆr 27. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19, 

2019 MAC 21. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



iNGATLAN3ORGALU SZAKÉR1C5!viLEMÉNY 

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbizÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u, 63-67.),  mint 

Megrendel� , Ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra, 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemiØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot, 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  69. 3.  emelet  26. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 30,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 36116/0/A/29 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi haszno ta lakÆs 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØst A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest Viii.  kerület losoncinegyed kerületrØszØben, a  Prater  Øs a FüvØszkert utcÆk Æltal hatÆrolt 

telekterületre Øpitett, utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs�  tÆrsashÆz legfels�  lakószintjØn helyezkedik el. Az utca 

burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi dij megfizetØse mellett 

lehetsØges. KörnyezetØben jellemz � en utcafronti beØpítØs� , bels�  udvaros kialakítÆsœ, valamint az utca 

tœloldalÆn panel tÆrsashÆzak Øs oktatÆsi intØzmØnyek talÆlhatók. 

Az Ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50 

303  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Ed’  Villamos 

 

Li  Autóbusz  

 

D Trol,busz 

 

Metro/Földalatti 

  

    

[] VasÆt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + fsz +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1880-as Øvek vØgØn Øpült, 

kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt 

magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület legfels�  lakószintjØn talÆlható, bejÆrata a bels�  udvari rØsz fel� l, 

nyitott lØpcs� hÆzon keresztül, közleked �  folyosóról Ørhet�  el. 

Az Øpület utcafronti homlokzata a lÆbazatnÆl cca.  30-40 cm  magassÆgban m� k�  burkolattal ellÆtott felette 

kvÆderezett, kóporos vakolattal ellÆtott. A  homlokzat az elmœlt id� szakban nem rØszesült felœjítÆsban, az emeleti 

szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolathiÆnyossÆg, vakolatpergØs, folytonossÆgi hiÆnyossÆg lÆtható.  A  tet� szerkezet 

szemrevØtelezØsØre nem volt lehet� sØg, az ereszcsatorna biztositja a felszíni vízelvezetØst.  A  bels�  udvari rØsz 

homlokzata szinten felœjítand� , a közleked � folyosók fØm tartószerkezete rozsdÆs, de  szerkezetileg megfelel�  

Ællapotœ. 

Az  albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal, gÆz- Øs villanyóra megtalÆlható.  A  lakÆs bejÆrata 

biztonsÆgtechnikailag megfelel� , az osztott üvegezØse rØszben hiÆnyos, a  lØpcs� hÆz felØ es�  oldalÆn jelent� s 

vakolathiba.  A  bejäraton belØpve kerÆmialappal burkolt, rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott 

el� tØr konyhÆba jutunk, vele szemben klØpített, szintØn csempØzett vizesblokk talÆlható zuhanytÆlcÆval es  vvc-

vel.  A  szoba kØt ablaka  a  FüvØszkert utca felØ nØz, nyugati tÆjolÆssal. A  falszerkezet itt egysØges, szerkezeti 

hibÆktól mentes, festett f� rØszporos tapØtÆval borított,  a  padozat szalagparkettÆval burkolt.  A  f� tØst  a  szobÆban 

talÆlható parapetes gÆzkonvektor, a  meleg-víz ellÆtÆs "BOSCH"  tipusœ Ætfolyós vízmelegít� vel megoldott. 

Wet: 

Épület ØpítØsi eve: � 1880 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakitÆsa: pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tØgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakok k� poros, rØszben kvÆderezett felœjítandó 

It  helyisØgcsoport: öröklakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: kerÆmialap, szalagparketta Ætlagos 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: kerÆmialap Ætlagos 

Külsó nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, gerebtokos fa szerkezet�  

ablakok 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezet�  beitØrl ajtó  (1  db) Ætlagos 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor biztosítja Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: Ætfolyós gÆzbojler biztosítja Ætlagos 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: viz,  villany, gÆz, közcsatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki ÆllapotaösszessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  pületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakok vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

FOE 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, jelent� s felœjítÆsa szüksØges. Az 
emeleti szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolatomlÆs tapasztalható, a függ � leges teherhordó szerkezet tØglÆi 

lÆtszanak. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezetØn jelent� s szerkezeti hibÆra utaló jel nem lÆtható. M � szakilag  es  esztØtikailag 

összessØgØben közepes, felœjitandó Ællapotban van, ugyanakkor a szemle Id� pontjÆban alkalmas a lakhatÆsi 

IgØnyek kielØgítØsØre a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r, szerint, rendelkezik f� tØssel Øs meleg-víz 

ellÆtÆssal, f� zØsi lehet� sØggel, a helyisØgek padló-Øs falburkolata elfogadható Ællapotœ. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
elötØr-konyha kerÆmialap festett rØszben csempØzett 6,01  m’ 100% 6,01 in’ 
mosdó kerÆmialap festett rØszben csempØzett 1,78  m’ 100% 1,78  rn OE 
szoba szalagparketta festett f� rØszporos tapØta 21,97  m’ 100% 21,97  rn z 
mØrØsi korrekció  

  

0,24  m’ 100% 0,24  ni’ 
Összesen:  

  

30,00  m’ 

 

30,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

30  mz 

 

33  mz 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l is az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a  elect  ØrtØk alapœ is a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt  f8  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci Ørtek fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt  at  ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlitÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az Ørtek, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  es at  ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke, 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt, 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapir hozama)-tingatlanplaci kockÆzat (azon  helot 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatiÆb kockÆzat miatti kockÆzat, 

2,5%–1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0  %, egyØb: 7,0-9,5%, (2019.  I. nØv) 

5.A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6, A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. gpitØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben kl kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , mln� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben S a 

környezetØben  616 la  kossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpltmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel is funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg  a  vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol  a  rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük,  a  brutto 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a  rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es a  Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (gKS)  2018!  Øvi egysØgarai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak, 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezetelnek romlÆsÆt S a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50 iv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØket a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 565  m’ 

Eszmei hÆnyad: 215 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 12,15  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/mi 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØkel 2 670 000 Ft , Kett� millió-hatszÆzhetvenezer- Ft  . 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÓH adat  1. ÖH adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
Prater  utca  69.3. 

emelet  26. 

VIII. ker., 
Diószegi 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 
KälvÆria utca 

VIII. ker., 
Orczy  œ t 

megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület (mi ): 30 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati är  / adÆsvØteli Ær (Ft): 14 400 000 14 500 000 14 990 000 16 400000 16 600 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 547 200 529 808 527 426 599 231 563 214 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -2% -1% -1% -1% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 0% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 5% 0% 5% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -5% -5% -5% -5% -5% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 

 

0% 0% 0% 0% 

cserØlt homlokzati nyilÆszÆrók 0% 0% 0% 0% -3% 

hÆz m� szaki Ællapota -2% -2% -2% -2% -2% 

Összes korrekció:  -9% -3% -3% -8% -6% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 499 776 512 147 511 603 549 295 531 299 

Fajlagos  ;Wage: 520 824  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 15 624 720 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 15 620 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed,  also’  emeleti, komfortos, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28750925 

Magdolnanegyed, elsó emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/27883868 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari tÆjolÆsœ 

lakÆs, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

15 620 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatszÆzhœszezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
PrÆter utca  69.3. 

emelet  26. 

VIII.  kern 
KalvÆria tØr 16. 

VIII. ker., 
BØrkocsis utca 

VIP.  ker., 
CorvInnegyed 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 30 30 25 26 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó):  125 000 95 000 100 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2029 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó);  3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% -3% -2% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -10% -5%  

 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs (Ph 5% 0% 

Összes korrekció:  -10% -8% -12% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 375  Ft/m2/hó  3 164  Ft/m2/hó  3 046  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 3 195  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok le/rasa: 

S 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 
utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatian.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 
ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan.com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 195  Ft/m2/116 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  elves bevØtel: 

 

.1 035 180 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

Fel  0’0 lap: 5% 

 

51 759 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

20 704 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

51 759 Ft 

KöltsØgek Összesen:  

 

124 222 Ft  

  

EredmØny; 

 

Éves üzemi eredmØny; 

  

910 958 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

TökØsItett ØrtØk, kerek ftve: 

 

14 010 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kereldtve): 

14 010 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-thezer-  Ft  . 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A Mad  összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a  pied 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított Ørtek a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

alkalmazott módszerek  
Sœlyozott ØrtØk

Az 
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 

Sœly 

feil [Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  15 620 000 Ft 100% 15 620 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel;  14 010 000 Ft 0% 0 Ft 

Az  ingatlan egyeztetett ØrtØke: 15 620 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

15 620 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-hatszezhœszezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecslö szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi is orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Æs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjithatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosithatjÆk, Illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØket, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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S. ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  PrÆter utca  69. 3.  emelet  26, 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 15 620 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatszÆzhüszezer-  Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  IgØny- Æs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  februÆr 27. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19. 
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’Budapest VIM  kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

TÆrsashÆztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker. PrÆter utca  69. 

L `ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat megbízÆsÆból a JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
Kft.  (1084 Budapest, Or u. 8.  sz.)  at  ingatlan-nyilvÆntartÆsban Budapest,  VIII. ker,,  36116  hisz. 
alatt szerepl� , termØszetben  Budapest,  VIII, ker., PrÆter utca  69.,  szÆm alatti, a helyi 
önkormÆnyzat tulajdoni kØpez�  hÆzingatlant �  at 1993.  Øvi LXXVITI. sz.  It. ill. at  azt módosító  
1994.  Øvi  )0,1n.  sz.  lt.  es  a  29/2000 (V11. 14.)  önkormÆnyzati rendelet alapjÆn � a jelen alapító 
okiratban, tovÆbbÆ a tÆrsashÆzakról szóló  1997.  Øvi CLVII. sz törvØnyben Øs a mellØkelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelel� en tÆrsashÆzzÆ alakítja Æt. 

A  tÆrsas/tÆr neve: 

Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  69.  TÆrsashÆz. 

II.  A  közös Øs külön tulajdon 

az ingatlanrØszek elhatÆrolÆsa Øs meghatÆrozÆsa 

A.) Közös tulajdonœ ingatlanrØszek: 

1. A  tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban maradnak: 
a mellØkell terveken feltüntetett Øs a m� szaki leírÆsban körülírt 

I. tclek: 565 m2 

 

Pince: 

   

II. lØpcs� hÆz: 7,62  in2 

 

III. TÆroló: 6,49 m2 

 

IV. TÆroló: 38,31 m2 

 

V. TÆroló: 10,75m2 Or. v-:313 
VI. 
VII. 

TÆroló: 
TÆroló: 

24,44 m2 
27,85  ni.2 icoda: ’tif)t 

VIII. Tarok): 63,21  in2 

 

    

� 
Budapest 1111.  ker., FrÆter utca  69.. 2.  oldal 

 



XXVIII. Az Øpület alapozÆsa, felmen�  falszerkezete, pillØrek es  IcØmenypillØrek. 

XXLX. FödØmszerkezetek, ÆthidalÆsok es  kivÆltÆsok, függöfolyosók szerkezete, 
lØpcs� szerkezetek. 

XXX. Az Øpület fedØlszerkezete tetöhejalÆssal Øs a kapcsolódó ØpületbÆdogos 
szerkezettel. 

XXXI. Flomlolczatok lÆbazatkØpzØssel Øs a kapcsolódó ØpületbÆdogos szerkezettel. 

XXXII. Homlokzati nyilÆszÆró szerkezetek, Øpületasztalos, Øpületlakatos Øs 
ØpületbÆdogos szerkezetek. 

XXX  HI. Közös helyisØgck nyílÆszÆró szerkezetei, fal-Øs padlóburkolatai. 

XXXI V. Elölepes � k, järdÆk. 

XXXV. VízvezetØk-hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön tulajdoni illetösØgek 
becsatlakozó vezetØkØig, a közös hasznÆlarÆ heisØgeeezettkei, felszerelØsi 
tÆrgyai es  szerclvØnyei. 

i.r -trecTI2 
l˝oda: 

Budapest VIII ker., Igniter  utca  69.. 3. olda 

\o’qb 

Budapest  VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

Földszint:  
IX. 
X. 
XL 
XII. 
XIII. 
XIV. 

I. emelet: 

XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII. 

II. emelet: 

XIX. 
XX. 
XXI. 
XXII, 

HI.  emelet: 

XXIII. 
XXIV. 
XXV. 
XXVI. 

Tet� tØr: 

XXVII. 

Udvar: 88,65  m’ 
lØpcs� hÆz: 7,62 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74  m’ 
lØgakna: 0,80  m’ 
kapualj: 24,48  m’ 
közös  we: 4,11 m2 

lØpcs� hÆz: 7,62  m’ 
közös wc: 4,11  m’ 
függ � folyosó:  26,49  m’ 
lØpcs� hÆz: 18,74  tn2 

lØpcs� hÆz: 7,62 m2 
közös wc: 4,11  m’ 
fugg� folyosó:  76,49  m’ 
lØpcs� hÆz: 18,74 m2 

lØpcs� hÆz: 7,62  ni2 
közös wc: 4,11 m2 
függ � folyosó:  26,49 m2 
lØpcs� hÆz: 18,74  m’ 

tet� tØr: 385,80 m2 



Budapest VTR  kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

XXXVI Szennyviz-vezetØk hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön tulajdoni 
illetösØgek becsatlakozó vezetØkØig, a közös hasznÆlata helyisØgek vezetØkei. 

XXXVII. Elektromos hÆlózat az Øpületbe törtØn�  becsatlakozÆstól a külön tulajdoni 
illet� sØgek elektromos fogyasztÆsmØr�  óraiig, a közös hasznÆlatœ helyisØgek 
elektromos vezetØkei, felszerelØsi tÆrgyai Øs szerelvØnyei. 

XXXV111. GÆzbekötØs alap-, Øs felszÆlló vezetØkek a külön tulajdoni illet� sØgek gÆzmØr�  
órÆiig, a közös helyisØgek gÆzvezetØkei Øs szerelvØnyei. 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tizezer/tizezer hÆnyadból  ill. 

A  tÆrsashÆzhoz összesen  33  db. külön tulajdonœ ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonœ ingatlanok 

Az egyes tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek a következö, termØszetben megosztott 
helyisØg együttesek azok tartozØkaival, tovÆbbÆ a közös tulajdonœ ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk 
tartozó tulajdoni illet� sØggel együtt. 

L  A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  1.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/A/1  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VI. ker., 
PrÆter utca  69.  pincØben lØv�  raktÆr 1.  jel�  71,24 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  510/10000 
hÆnyad. 

2. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti  a  terven  2.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/4/2  hrsz. alatt felvett, termØszetben  a Budapest  VDI.  ker., 
Prater  utca  69.  pincØben lØv�  raktÆr 2.  jel�  35,08 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg,  a  hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs  a  közös tulajdonból  251/10000 
hÆnyad. 

3. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  3.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/M3  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Präter utca  69.  földszint  1.  sz. alatti I+  1/2  szobÆs 44,23 m2  alapterület �  öröklakÆs, a 
hozzÆ tartozó mellØkhelyisØggel Øs a közös tulajdonból  316/10000  hÆnyad, 

4. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ön.konnÆnyzatot illeti a terven  4.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/4/4  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VB).  ker., 
Prater  utca  69.  földszinten lØv�  üzlet  2.  jel�  31,30 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  223/10000 
hÆnyad. 

S.  A Budapest  fövÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  5.  szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36116/M5  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest V111.  ker., 
Prater  utca  69  földszinten lØv�  üzlet  1.  jel�  52,28  ni2 alapterület �  nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg, a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  373/10000 
hÆnyad. 
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Budapest  VIII kerület JózsefvÆrosi ÓnkormÆnyzat  

26. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  26  szÆmmal 
Budapest  VIII ker., 361I6/A/26 hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Prater  utca  69. IL  emelet  23.  sz. alatti  1  szobÆs, 29,06 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  208/10000  hÆnyad. 

27.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  27.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A/27  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
FrÆter utca  69.  III. emelet  24.  sz. alatti  2  szobÆs, 65,46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØlchelyisØgekkel S a közös tulajdonból  447/10000  hÆnyad. 

28.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  28.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A/28  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
PrÆter utca  69. HI.  emelet  25.  alatti  2  szobÆs, 77,94 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  560/10000  hÆnyad. 

29.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  29.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A/29  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
PrÆter utca  69.  III. emelet  26.  sz. alatti  1  szobÆs, 29,76 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

30.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  30.  szÆmmal jelölt,  
Budapest VEIL  ker.,  36116/A/30  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
PrÆter utca  69.  III. emelet 27.sz. alatti I szobÆs, 30,08 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

31. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  31.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A131  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
PrÆter utca  69.  III. emelet  28.  alatti  1  szobÆs, 29,89 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  215/10000  hÆnyad. 

32.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  32,  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/M32  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Prater  utca  69.  III. emelet  29.  sz. alatti I szobÆs, 27,96 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozz4 

tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  201/10000  hÆnyad. 

33.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  33.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  36116/A/33  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest V111.  ker., 
PrÆter utca  69. HI.  emelet  30.  alatti  1  szobÆs, 43,26 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  309/10000  hÆnyad. 

Dr. J9YJ 7KV C.WAGY 

u.iDL 2. A. 
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Pr  er  utca  69 

01.  tØrkØp 

03.  homlokzat 02.  utcakØp 

04.  homlokzat OS,  bels�  homlokzat, függ � folyosó 

FOTÓMELLÉKLET:  

1083 Budapest,  Präter utca  69.3.  emelet  26. HRSZ:  36116/0 A/29 @RV6YONiBItLILÓ Kfl 
lbacut ymizn.lr mearai 



06.  bejÆrati ajtó  

08.  konyha 

Fcrrósuutbarr:  

 

’IC 
0114A6Y01101100Ó110  
lea Web« Mtn 1083 Budapest,  PrÆter utca  69. 3.  emelet  26. HRSZ:  36116/0/A/29 

10.  fürd �  

07.  konyha 

09. fürdó 

11.  szoba 
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FOTÖNIELLÉKLET: 

1083 Budapest, Prater  utca  69. 3.  emelet  26. HRSZ:  36116/0/A/29 CPR-VAKKOHERTEMÓ KR 
inahn. vaRinlet 911/VEd: 

13.  ablakszerkezet 

15.  Ætfolyós gÆzbojler 

16.  gÆzóra 17.  villanyóra  
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!NGATLANFORGALMI SZAKARTÖI VeLEMeNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-229 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tutlap szerint) :  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10. 2.  emelet  11. 

Helyrajzi szÆma :  35140/0/A/37 

Ingatlan megnevezØse : tÆrsashÆzi lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : lakÆs 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfort nØlküli 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  25 m1 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  25 m2 Fajlagos  m2  Ær: 464 668  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  878 m2 

Eszmei hÆnyad :  142 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 11 620 000 Ft 
azaz Tizenegymil lió-hatszÆzh œszezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 740 000 Ft 
azaz kett� millió-hØtszÆznegyvenezer- Ft. 

likvidÆciós Ørtek a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 8 720 000 Ft 
azaz Nyolcmillió-hØtszÆzhœszezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs ígØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 75%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 2019.  februÆr 27. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19. 

hidi 21, Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMi SZAKÉRT � I E 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t, 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs Jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sort a szóban forgó ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk, Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: I nga tlanyagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe szerint): 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10.2.  emelet  11. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0  ni 2 

Helyrajzi szÆma: 35140/0/A/37 

Ingatlan megnevezØse: tÆrsashÆzi lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: lakÆs 

Bejegyz�  hatÆrozat. nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni  !appal  igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrØszØben, a MÆtyÆs tØr közvetlen közelØben, 

közbens �  telekterületre Øpített, utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs�  tÆrsashÆz mÆsodik emeletØnek bels�  udvari 

rØszen helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi 

díj megfizetØse mellett lehetsØges. KörnyezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØs� , bels�  udvaros kialakítÆsœ 

hÆzak talÆlhatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50, 

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

D Vigamos Autóbusz  [3  Trolibusz EJ Metro/Földalatti  D Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , alagsor + fØlemelet +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1910-es Øvek elejØn 

Øpült kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt 

magas tetövel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület  2.  emeletØn talÆlható, bejÆrata a bels�  udvari rØsz fel� l kiØpített 

nyitott lØpcs� hÆzon keresztül, a közleked �  folyosóról Ørhet�  el, 

Az Øpület utcafronti homlokzata a lÆbazatnÆl ca. 50 cm  magassÆgban m� k�  burkolattal ellÆtott, felette az 

alagsori Øs az els�  emeleti szinten kvÆderezett, k� poros vakolattal ellÆtott, egysØges, megfelel�  Ællapotœ, az 

elmœlt id� szakban nem rØszesült felœjítÆsban. A  tet� szerkezet Øs az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni 

csapadØkvíz elvezetØst.  A  bels�  homlokzat szintØn felœjitandó Ællapotœ, a függ � folyosök fØm szerkezete 

megfelel�  Ællapotœ, a greslap borítÆs egysØges, jónak mondható. 

lakÆs bejÆrata OSB lappal fedett, biztonsÆgtechnikailag nem megfelel� , cserØre szorul. Az ingatlan rendelkezik 

kiØpített közm � hÆlózatokkal, gÆz es  vízóra megtalÆlható, a gÆzóra rendszerr� l lekötve, villanyóra hiÆnyzik. A 

bejÆraton belØpve a mozaiklappal burkolt el� tØr konyhÆba jutunk, vele szemben Ørhet�  el a szoba, illetve a 

konyha jobb oldalÆn a kamra (csatolt alaprajz).  A  falszerkezet vakolata Øs festØse a lakÆs mindhÆrom 

helyisØgØben er� teljesen amortizÆlt. F� tØst Øs meleg-víz ellÆtÆst biztosító rendszer nem kiØpített, vízvØteli 

lehet� sØg csak a konyhai csapból megoldott, fürd � , wc nem kiØpitett. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: ^1910 
M� szaki Ællapot 

Épüle ntbeli kialakitÆsa: alagsor + felemelet +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tÆgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjitandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt köporos, rØszben kväderezett felœjítandó 

ÉrtØkek helyisØgcsoport: tÆrsashÆzi lakäs 

Bels�  terek felülete: vakok, festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: mozaiklap, parketta felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, gerØbtokos fa szerkezet�  

ablak  (1  db) 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 3,2  m magas 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  beltØri ajtó  (2  db) felœjítandó 

F� tØsi rendszer: nincs kiØpitve felœjítandó 

Melegviz biztosítÆsa: nines  kiØpítve felœjítandó 

Meglev�  közm � -kiÆltÆsok: víz, villany, gÆz, közcsatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: gazóra (rendszerr� l lekötve), vízóra Ætlagos 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjitandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 

digitälisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban at  elmœlt Øvtizedekben, Ællapota közepes.  A  lÆbazati m� k�  

burkolat felett korÆbbi» talaj menti ÆzÆsból adódó - vakolatpergØs, foltosodÆs lÆtható, melyet nØhÆny helyen 

szakszer� tlenül javítottak. 

AlbetØt: 

Az  albetet falszerkezetØn Øs padozatÆn jelent � s szerkezeti  !tare  utaló jel nem lÆtható, ugyanakkor teljes kör �  

felœjítÆs szüksØges,  a  szemle id � pontjÆban nem alkalmas  a  lakhatÆsi igØnyek kielØgítØsØre a (16/2016. (11.10.)  / 

17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint, nem rendelkezik f� tØssel Øs meleg-víz ellÆtÆssal, nincs kiØpített fürd �  Øs wo 

lakÆson belül.  

Pere megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
el� tØr-konyha mozaiklap vakolt, festett 8,28  m’ 100% 8,28 m2 
kamra mozaiklap vakolt, festett 1,47  rri’ 100% 1,47  rn 2 
szoba szalagparketta festett 15,41 m 2 100% 15,41  rn 2 
mØrØsi korrekció  

  

-0,16 m1 100% -0,16  m i  
Összesen:  

  

25,00 n11 

 

25,00  m’ 
Összesen, kereldtve: 

  

25 m2 

 

25 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a  rendelkezØsre alló m � szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fei,  melyet  a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei  es  módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V111.11 PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi  CM,.  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f �  kategóriÆba oszthatók: a piaci Ørtek alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f �  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az Ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan is körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØterelvel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆtjÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a k� vetkez�  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- reallzÆlt ügylet szerinti Ær kínÆlati Ær 

-ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak is az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az Ørteket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az  ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek  es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt  

4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2 eves  magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpia kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆla kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%-(1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019.1.  nØv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6, A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemterrnelö kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az Újrael � ÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mülÆsa, az elhasznÆlódÆs, at 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt, ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØs! körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben is a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel  es  funkcióval bíró 

lØtesItmeny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

üjraeldÆllítÆs1 ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs As  a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKs)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs es 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

-vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  .Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- Mari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50 iv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie  keg 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesitmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom emlitett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan keil  megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 878  m’ 

Eszmei hÆnyad: 142 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 12,47  rn2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  FtJm’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 740 090 Ft , KettämillidehØtszÆznegyvenezer- Ft 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt frig. i:SH adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 
10. 2.  emelet  11. 

VIII. ker., 
Cliószegl 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

KÆlvÆria utca 

VIII. ker., 

Orczy Út  

megnevezØse: tÆrsashÆzi lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 25 25 26 27 26 28 

kinalat  K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K 

 

kínÆlati Ær/adÆsvØteli Ær (Ft): 14 400 000 14  SOO  000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 518 400 501 923 499 667 567 692 533 571 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 1% 1% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -3% 0% -3% -3% -3% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 5% 0% 5% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -6% -6% -6% -6% -6% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% 0% 

cserØlt homlokzati nyílÆszÆrók 0% 0 0% 0% -3% 

hÆz m� szaki Ællapota 

 

0% 0% 0% 

 

Összes korrekció:  -14% -11% -8% -14% -11% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 445 824 449 221 459 693 491 054 477 546 

Fajlagos  (Mager: 464 668  Ft/m 

Ingatlan becsült  pied  ØrtØke: 11 616 700 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 11 620 000 Ft 

összehasonlitó adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3  dal: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, els�  emeleti, komfortos, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28750925 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/27883868 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari tÆjolÆsœ 

lakÆs, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatfan.com/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

11 620 000 Ft 

azaz Tizenegymill16-hatszÆzhœszezer- Ft. 

! 
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5.22.  HozamszÆmítÆson alapuld ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 
10. 2.  emelet  11. 

VIII. ker., 
KÆlvÆria tØr 16. 

VIII. ker., 
BØrkocsis utca 

vin.  ker., 
Corvinnegyed 

ingatlan megnevezØse: tÆrsashÆz’ lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 25 30 25 26 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti dij (Ft/hó : 125 000 95 000 100 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje  (iv,  hó):  2019 2019 2019 

kinälat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10%, 

fajlagos alapÆr (Ft/m2/hó):  3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 0% 1% 
eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -15% -5% -5% 
kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -8% -10% 
Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 
Összes korrekció:  -13% -8% -15% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 281 Et/m2/h6 3 146  Ft/m2/ho 2 960  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 3 129  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 
utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 
ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 
ingatlan.com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 129  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 1 844 830 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆ � lap: 5% 

 

42 242 Ft 
IgazgatÆsi költsØgek: 

  

16 897 Ft 
EgyØb költsØgek: 5% 

 

42 242 Ft 
KöltsØgek összesen:  

 

101 380 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

743 450 Ft 
T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekltve: 

 

11 440 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

11 440 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nØgyszÆznegyvenezer- Ft 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A pied  összehasonlító módszert, mint  fit  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

S az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØket, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

1Ft] 

Sœly 

156] 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  11 620 000 Ft 100% 11 620 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan Ørteke hozamalapœ módszerrel:  11 440 COO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 11 620 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

11 620 000 Ft 

azaz, Tizenegyrnilli6-hatszÆzhœszezer- Ft’ 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes Ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól S egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll. illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt Ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket. 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek S piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott SertØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Æs alapelveken alapulnak, Æs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10, &dal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe; 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10.2.  emelet  11. 

Ingatlan  pled  forgalmi ØrtØke: 11 620 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszÆzhœszezer- Ft 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  februÆr 27. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKERTÓI FELADATI 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyetkedØsØt mutatóó tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

31.  oldat 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET:  

  

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10. 2.  emelet  11. HRSZ:  35140/0/A/37 

 

(P11- gAGYONEA TEKEV H. 
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Budapest,VIII.ker.Szerdahelyi u.lo.sz.Øpület. 

T`RSASH`ZTULAJDONT ALAPITI5 OKIRAT 

T. 

`LTAL`NOS RENDELKEZÉSEK  

A Budapest, F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizÆsa alapjÆn  at 
[’RES  TÆrsashÆzakat KØpvisel�  Épületfenntartó Æs In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,WesselØnyi  u.41/ 
mint  megbizott 1993.Øvi LXXVII.TörvØnyben foglal-
tak alapjÆn  a  hÆzingatlanok elidegenitØse ØrdekØben 
a  Budapest,VIII.ker  593  tulajdoni lapon  3514o 
helyrajzi szÆm alatt nyilvÆntartott Szerdahelyi u.lo 
szÆm alatti,a JózsefvÆrosi önkormÆnyzatØs magyar ˜llam 
tulajdonÆban Ælló Øs  a  JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelØsØben lØv�  lakó 
hÆzingatlant  a  mellØkelt tervrajz Æs m� szaki leirÆs 
szerint 

tÆrsashÆzzÆ alakitja Æt. 

A  tÆrsashÆzzÆ törtØn �  alakitÆsra  at  1977.Øvi 11,sz. 
tvr.elóirÆsai a JózsefvÆrosi önkormÆnyzat  4/1955/11.28 
sz.rendelet alapjÆn,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezØsei szerint kerül sor. 

A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk tartozó tulaj-
doni illet� sØggel együtt a vev� kkel megkötni tervezett 
adÆs-vØteli szerz� dØsek lØtrejöttØig 6nkormÆnyzati tu-
lajdonban maradnak. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakÆsok Øs nem lakÆsok cØljÆra szolgÆló helyisØ-
gek mindenkor l  tulajdonosainak közös tulajdonÆba 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon Øs 
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�  

m� szaki leirÆsban feltüntetett alÆbb felsorolt Ø-
pitmØnyrØszek,berendezØsek Øs felszerelØsek az e-
gyesített telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrØszlet 879. m2  te-
rülettel a beØpitetlen rØszben lØv�  burkolattal 
együtt. 

II.AlapozÆs,felmen5falak,a küls �  homlokzat Øs lÆba-
zatok,pillØrek,közbens �  födØm, zÆrófödØm burkolat-
tal,kivÆltÆsok,kØmØnyek szigetelØsek,tet� zet Øs 
egyedi közös rendeltetØs�  szerkezetek. 

III.BejÆrati kapu.Udveri keritØs 

IV.LØpcs� hÆz lØpcsözettel,függ6folyosók Øs egyØb köz 
leked�  folyosók. 

V. Az Øpületben lØv�  közm � vezetØkek: 
-elektromos hÆlózat ,a közm � bekötØst � l a kü-

 

lön tulajdonu ingatlanok fogyasztÆsmØr jØig 

- gÆzvezetØk hÆlózat,a közm � bekötØst � l a kü-
lön tulajdonœ ingatlanok fogyasztó berende-
zØsØig, 

- vizvezetØk hÆlózat ,az ingatlan fogyastÆs-
mØr� jØt� l a külön tulajdonœ ingatlanok le - 
csatlakozó vezetØkØig. 

- a szennyvizcsatorna hÆlózat,a közm � vezetØk 
rÆkötØsØt � l a külön tulajdonœ ingatlahok le-
csatlakozó vezetØkØig. 

- a közös tulajdonœ helyisØgek teljes közm � -

 

hÆlózata. 
Közös területek 

 

1. 
2. 

10,66 rn2 
56,94  m2 
1,E,0,73 

 

VI. FeljAro 
VII.TØrole 
VIII,TArol6 
IX,TAroló 3. �,35 m2 --

 

X. atoll) 
XI. Throló 

4. 
5. 

34,37 m2 
?1,5 m2 

4... 

XII.TØroló E. 15,9§ m2 L 
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Pöldszinten 

XIII. LØpcs� hÆz  1 
XIV. LØpcs� hÆz  2 

16,09 m2  V 
11,61 m2  - 

XV. Közös  WO 7,71 m2, 
XVI. Kapualj 18,90 m2  ,., 
XVII. Közleked �  15,3o m2 
XVIII.ttjØró  13,80 m2/ 
XIX. LØgudvar 1 11,20 m2 
XX. LØgudvar 2 2,40  m2-

 

XXI. LØgudvar 3 1,00 m2  --’ 
XXII. Udvar 1 118,87 m2/ 
XXIII.Udvar 2 82,40  n2 -

 

XXIV. Udvar 3 53,48 m2’ 

I.Eme 

 

XXV. LØpcs� hÆz  1 16,09 m2 --’ 
XXVI. LØpcs� hÆz  2 11,61 m2.-

 

XXVII.Közös  WO 7,71 m2-

 

XXVIII.Függ � folyósó 60,10 m2 
XXIX. LØgudvar 1 1,00 m2 
XXX. LØgudvar 2 1,54 m2 --

 

II.Emelet 

16,09 m2 
11,61 m2.-

 

7,71 m2, 

XXXI. LØpcs� hÆz 
XXXII.LØpcs� hÆz  2 
XXXIII.Közös  WO 
XXXIV.Fü6g � fo1yós6 60,10 rOE2 

III. Emelet 

 

XXXV. LØpcs� hÆz  1 16,09 m2, 
XXXVI.LØpcs� hÆz  2 11,E1 
XXXVII.Közös  WO 6,36 m2, 
XXXVTII. Függ � fo1yós6 60,10 m2-

 

Tet� sztot 

 

xxxIx. PadlÆstØr 572,47 m2 
XL. FeljÆró  4,05 m2 



- 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000/10.000  azaz 
tizezer/tizezred eszmei hÆnyadból Æll. 

A  közös tulajdonjog  a  telek Øs  a  fentebb felsorolt 
közös tulajdonban maradó ØpületrØszek tekintetØben 
az egyes öröklakÆsok  4s a  külön albetØtben feltün-
tetett,nem lakÆs cØljÆt szolgÆló helyisØgegyüttesek 
mindenkori tulaidonosaita  B./  pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerül �  lakÆsok Øs egyØb helyisØgek felsoro-
lÆsÆnÆl feltüntetett hÆnyadrØsz arÆnyÆban illeti meg. 

Jelen alapito okirat  a  tulajdoni arÆnyok szÆmitÆsÆ - 
nÆl  a  loggiÆk,garÆzsok,alagsori helyisØgek alapterü-
letØt o,5-ös szorzóval ,  a  pince szinten lØv�  helyi-
sØgeket  o,4-es  ,  a  nyitott erkØlyeket Øs teraszokat 
o,2-es  szorzóval veszi figyelembe. 

Az egyes helyisØgegyüttesek összes alapterülete  m2-re 
kerekitett. 

B.Külön tulajdon 

TermØszetben megosztva az egyes tulajdonostÆrsak kü-
lön tulajdonÆba kerülnek,mint a tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØgük alkotó rØsze- a közös tulajdonban maradó 
vagyonrØszek közös birtoklÆsÆnak,hasznÆlatÆnak a jo-
gÆval- az egyes tÆrsashÆzi öröklakÆsok Øs nem lakÆs 
cØlœ helyisØgek azok tartozókaival,felszerelØseivel 
az alÆbbiak szerint : 

Az (inkornanyzat tulajdonÆba kerül a terveken az  1. 
SzÆmmal jelölt, a termØszetben " Földszint  1  sz." 
alatti konyha,fürd � szoba,kamra,hall,szoba helyi - 
sØgekb� l  6115  öröklakÆs  44 m2  alapterülettel, vala-
mint a közös tulajdonbÆl -

 

25Q/10.000  bilnyad. 

.kormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken a  2. 
szÆmmal jelölt, a termØszetben "Földszint 2.sz.� 
alatti elöszoba,konyha,kamra,WC,fürd � szoba,2 szoba 
helyisØgekb� l  6.116  öröklakÆs  67 m2  alapterülettel, 
iralamiht a közös tulajdonból  

/10.000 hÆnyao. 
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Az ünkormØnyzat tulajdonÆba kerül a terveken a  33. 
szAmmal jelölt, a termØszetben " II.emelet ?.sz.’ 
alatti konyha,fürdt5szoha,szoba belyisØgekbgl  A116 
oroiclakas  26 n2  alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonb61,-

 

148/  0.000  hÆnyad. 

Az ünkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken a  34, 
zÆmmal jelölt, a termØszetben " II.emelet  B.  sz." 

alatti konyha,kanra,alkov,szoba he1yisØgekb61  5116 
öröklakÆs  36 n2  alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonból  

201/10.000  hÆnyad. 

nkorrnØnyat tulajdonÆba kerül a terveken a  35. 
Anal  jelölt, a termØszetben a " Il.enelet 9.sz." 

alatti konyha,kamre,szoba belyisØgekbfil ÆllØ örök-
lakÆs 27 m2  alapterülettel, valamint a közös tulal-
donb61 

151/10.000  hÆnyad. 

flz CnkormAnyzat tulajdonÆba kerül a terveken a  36. 
szÆmmal jelölt, a termØszetben a " II.emelet 10.sz." 

\\ alatti  konyba,kamra,szoba helyisØgekb:71  A116  örök-

 

� lakÆs 24 m2  alapterülettel, valamint a közös tulaj-
donh61.-

 

OGG hÆnyad. 

mz CnkornÆnyzat tulajdonØba kerül a terveken a  37. 
szÆmmal jelölt, a term’szetben a "TI.emelet 11.sz." 
slatti konyhe,kanra,szöba helyisØrekb51 Alló örök-
lakÆs 25 n2  alapterülettel, valamint a közös tulaj-
donb61 

142/10.000  hÆnyad. 



05.  bels�  homlokzat függ6folyosó 04.  homlokzat 

Szerdahelyi utca  10 

C. 

FOTÓMELLÉKLET;  

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10. 2.  emelet  11. 1-11152: 3514010/A/37 (i)R.VA6YONERItrft61(fl 
rocon, HOERIOE1OEOZ 1:OEIROEM 



W-D 

FOTÖMELUKLET: 

 

--- 
-_- 

CPB-V4GYONER ILlatÓ  NFL 
rucalte. viceez (PIRtgAt: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10. 2.  emelet  11. HRSZ:  35140/0/A/37 

06.  bejÆrati ajtó  

08.  konyha 

10.  szoba 

07.  konyha 

09.  kamra 

11.  szoba 



1t  ykyØtell lehet� sØg 

17.  villanyóra helye 

H T.13 

1? fals?erkezet 13.  ablakszerkezet 

I FOTÓWIELIÉCLET:
 

 

(PR VAGIONMITELOW 
moo mu« =hut 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  10. 2.  emelet  11. HRSZ: 35140/0/A/37 





lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆrcius 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft, H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecsiesek.com 

info(Dertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-225 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1086 Budapest,  Koszorœ utca  23.  III.  ern. 17. 

szÆm alatti 

35267/0/A/24 hrsz-ii 

Független I Megbízható I ÉrtØkmØr�  



KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 19. 

2019 MARC 21, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2..  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-225 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Koszorœ utca  23.111. em. 17. 

Helyrajzi szÆma :  35267/0/A/24 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  2 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret 55 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  55  mz Fajlagos  m2  Ær: 522 055  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  541 m2 

Eszmei hÆnyad :  381 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlitó-  es  hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a  pied  viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az Ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 28 710 000 Ft 

azaz Huszonnyolcmillió-hØtszÆztizezer. Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 4 530 000 Ft 

azaz NØgymillió-ötszÆzharmincezer-  Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 22 970 000 Ft 

azaz Huszonkett� millió-kilencszÆzhetvenezer-  Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- is igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmitandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült, 

*A  likyldÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2019.  februÆr 27. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 
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1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆs] Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra, 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvel es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban forgó ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllväntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Koszorœ utca  23.  III.  ern. 17. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 55,0  mOE 

Helyrajzi szÆma: 35267/0/A/24 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

11.  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

Ilk  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnok negyed kerületrØszØben, a Baross utca Øs a Tavaszmez�  utca között 

fekszik, a Koszorœ utcÆban, Az egyirÆnyœ utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s. KörnyezetØben 

tÆrsashÆzas es  üzleti, valamint intØzmØnyi cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a földszinten  es  a pincØben többnyire 

üzlethelyisØgekkel, m� helyekkel, raktÆrakkal. 

TömegközlekedØssel a környØken közleked �  autóbuszokkal, trolibuszokkal, Øs villamosokkal Ørhet�  el. 
SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a  Baron  utca fel� l közelíthet �  meg. 

TömegközlekedØsi esz k � z 

Villamos 

 

Autóbusz 

      

  

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti  

 

Vasœt 

     

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az ØrtØkelt ingatlant magÆba foglaló Øpület az 1900-as Øvek elejØn Øpült, hagyomÆnyos tØgla szerkezettel, pince 
+ földszint  1-3  emelet kialakítÆssal. Az ØrtØkelt ingatlan a Koszorœ utca  es  a Magdolna utca sarkÆn lØv�  tÆrsashÆz 

emeletØn helyezkedik el, mely a függ � folyosóról közelíthet �  meg,  Lift  nincs az Øpületben. 

A  villanybojler eS a  fall  melegít�  szØtszerelt Ællapotban van, a szobÆban hajópadló burkolat lÆtható, felette az 

egyik szobÆban sz� nyegpadló, melyek teljesen elhasznÆlt, elkopott Ællapotœak. A  többi helyisØgekben cementlap 
Øs PVC  lÆtható. Az albetØt teljesen lelakott, rossz Ællapotœ. A  szobÆban lØv�  1  db gÆzkonvektor szolgÆltatja az 
egØsz lakÆs f� tØsØt. A  biztosítØktÆbla felülvizsgÆlata elengedhetetlen, nagyon rØgi. 

A  lakÆsban 1  db gÆzóra lÆtható, mely lekötØsre került, villanyóra Øs vízóra  em  kiØpített.  A  lakÆs belmagassÆga 
3,60  m, mely galØria kiØpítØsØre ad  lehet� sØget, 

ÖsszesØgØben a lakÆs rendkívül módon lelakott. 

Ép ület: 

epület ØpítØsi eve: cca.  1900 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, földszint,  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, Ællapota nem Ismert felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat Ætlagos 

Épület homlokzata: k� poros vakolat gyenge 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett, tapØtÆzott fel œjíta ndó 

Bels�  terek burkolata: cementlap,  PVC,  hajópadló felett sz� nyagpaldó felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: csempe, festett fel œjítandó 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: PVC felœjítandó 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, duplaszÆrnyœ gerebtokos 

nyílÆszÆrók 

felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 3,60  m galØriÆzható 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezetek Ætlagos 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegviz biztosítÆsa: villanybojler (szØtszerelve) felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany-víz-gÆz-csatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra Øsvízóra nem kiØpített, gÆzóra lekötve felœjítandó 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjltandó 

MegjegyzØs: 

A  lakÆs teljes kör �  felœjítÆsa javasolt. 

� oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Æs a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz; 

Az Øpület rendkívül rossz Ællapotœ, az ereszdeszkÆzat korhadt, az ereszcsatorna javított Ællapotœ. A  lÆbazati rØsz 

felÆzott, vakolathiÆnyos, Øs helyenkØnt a lÆbazati rØsz is megbomlott. Feltehet� en az elØgtelen karbantartÆs es 

vizszigetelØs hiÆnya miatt, Az  1. :es  a  2.  emeleti erkØlyek alÆ vannak ducolva. Valószín � leg ØpítØse óta 

komolyabb homlokzatfelœjítÆs nem törtØnt az Øpületen.  A  homlokzat jelenlegi, nagyon rossz ÆllapotÆhoz a 

termØszetes ÆllagromlÆson tœl hozzÆjÆrult a felszívódó talajnedvessØg Øs a csapadØkvíz elvezetØsØnek 

hiÆnyossÆgai is.  A  lØpcs� hÆz romos, falazatÆn vakolathullÆs latható, mely nem csak a szigetelØs hiÆnya miatt 

alakult ki, hanem mechanikai eredet�  is. 

AlbetØt: 

A  lakÆs bels�  tere nagyon rossz Ællapotœ, az egØsz lakÆsban beÆzÆsok lathatók.  A  falakon lØv�  tapØta levÆlt, a 

vakolat lepergett.  A  nyilÆszÆrók rossz Ællapotœak, vetemedettek, a festek lepattogzott róluk. BiztosítØktÆbla 

elsÆrgult, elbarnult, nagyon rØgi, felülvizsgÆlata szüksØges. 

BØrl� i megjegyzØs: 

A  lakÆs Ores,  nem lakik benne senki. 

4.4. HelyisØgkimutatäs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba hajópadló tapØta 17,00 m2 am 17,0C m2 

szoba 

hajópadló, 

felette 

padlószönyee 

tapØta 22,75  m’ 100% 22,75  m’ 

el� tØr PVC festett 1,50  rn’ 100% 1,50  m’ 
konyha cementlap festett+csempe 10,50  m’ 100% 10,50 m2 
kamra cementlap festett 2,10 m 2 100% 2,10 m 2 
fürd � szoba PVC festett+csempe 1,30  m’ 100% 1,30  m’ 

     

0,00  nt 2 
mØrØsi korrekció  

  

-0,15 m2 100% -0,15  m’ 
Összesen:  

  

55,00 m2 

 

55,00  m,  
Összesen, kerekitye: 

  

55 m2 

 

55 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

s.i. ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VII1.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbizó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆcIószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprills  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l Øs at  ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f �  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt  at  ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Pied  összehasonlító adatok elemzØsen alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati är  

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az Ørtek,  at  ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerüld kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket Az Ørtek megÆllapítÆsa azon  at 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a belöle szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse, 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt, 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiackockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%=  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.  I. nØv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  netto  pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a  vagyontÆrgy ØrtØket az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg.  Az  œjraelözillítÆsi ØrtØkb� l azonban  le  kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd  a  vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni  a  felØpitmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  letesitmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a  vØlemØnyezØsØhez szüksØges  a  forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel  a  forgalmi 

kØpessØget els� sorban  a  kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a  tÆgabb,  mind a  sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek,  Az  ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs mllyen színt � , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetiben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsen alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza  a  vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel  es  funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  is  jÆrulØkos költsØgit. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� Ællitäsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft, Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme 

a.) fizikai romlÆs, 

b,)  funkcionÆlis avulÆs es 

c.)  környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület fö szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni, 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

� vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

-ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie  keg 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØket a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Csarnok negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 541  m’ 

Eszmei hÆnyad; 381 7 10000 

AlbetØtre jute)  telek terület: 20,61 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000 Wm’ 

OiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 4 530 000 Ft , NØgymillió-ötszÆzharmincezer-  Ft  , 

7.  oldal 
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52.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. Öfl adat  1. ÖH adat  2. ÖN adat  3. i7H adat  4. ä1-I  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1086 Budapest, 
Koszorœ utca  23. 

Ill. em. 17. 

vIll. ker., 

Bacsó BØla 
utca 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 

Baross 

VII:. ker., 

Rigó utca 
VIII. ker., 
Dank, 

megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2 ): 55 45 57 56 61 29 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati an/  adÆsvØteli Ær (Ft): 26 900 000 28 100 000 31 900 000 33 990 000 16 200 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2018 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt íci �  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 567 889 468 333 541 161 529 352 530 690 

KORREKCId« 

eltØr�  alapterület  -1% 0% 0% 1% -3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 0% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 5% 0% 0% 5% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -5% -5% -5% -5% 0% 

eltØr�  felszereltsØg (komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vIzesedØs) 0% 0% 0% 0% 0% 

galØria 0% 0% 0% 07., ex, 

hÆz m� szaki Ællapota 0% 5% 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -6% 10% -5% 1% -3% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 532 396 516 338 514 779 533 323 513 442 

Fajlagos ÆtlagÆr: 522 055  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 28 713 025 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 28 710 000 Ft 

öss2ehasonlit6 adatok teirdsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Az ingatlan piaci 

Csarnok negyed,  2.  emeleti, komfortos, közepes-jó Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f� tØssel, Ætlagos Øpületben. ingatlan.com/28785821 

Csarnok negyed, földszinti gÆzkonvektoros, jØ Ællapotœ lakÆs, Ætlagos Øpületben. 

ingatlan.com/2664984.4 

Csarnok negyed,  4.  emeleti, hÆzközponti fütØses, felœjított Ællapotœ lakÆs, Ætlagos 

Øpületben. ingatlan.com/28790924 

Csarnok negyed,  3.  emeletl, gÆzkonvektoros, 1+1  szobÆs, jó Ællapotœ lakÆs, 

leromlott Øpületben. ingatlan.com/25888256 

Magdolna negyed, földszinti, komfortos, felœjítandó Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f� tØssel ingatlan.com/28394204 

tó módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekitve): 

28 710 000 Ft 

azaz Huszonnyolcmillió-hØtszÆztízezer- Ft. 
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5.22.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 
Koszon utca  23. 

VIII. ker., 
K� ris utca 

VIII. ker., 
NØpszínhÆz utca 

VIII. ker., 
MÆtyÆs ter 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m 2): 55 27 27 27 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 85 000 100 000 120 000 

kínÆlat / szerz� dØs Ideje  (iv,  hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapär (Ft/m 2/hó);  2 833 3 333 4 000 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -3% -3% -3% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg � 5% -10% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 

 

0% 

Összes korrekció:  -8% -1.896 -23% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 612  Ft/m2/hó  2 740  Ft/m2/hó  3 088  Ft/m2/hó  

Kerr.  fajlagos alapÆr kerekftve: 2 813  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczy negyed, földszinti, gÆzkonvektoros f� tØs� , közepes/Ætlagos Ællapotœ, 1 

szobÆs lakÆs, ingatlan.com/27509514 

Magdolna negyed, œjszer� , emeleti  1  szobÆs, gÆzkonvektoros f� tØs�  lakÆs, 

ingatlan.com/21582568 

Csarnok negyed, földszinti, felœjított, gÆzkonvektoros, 1  szobÆs lakÆs, 
ingatlan.com/27684664 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 2 813  Ft/m2/ho 

 

KihasznÆltsÆg: 9096 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: I 1 670 922 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

83 546 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

33 418 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

83 546 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

200 511 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

1 470 411 Ft 

T� kØsitesi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,0% 

  

Tads/tea ØrtØk, kerekftve: 

 

24 510000 Ft  

Ingatlan hozamszÆ tÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

24 510 000 Ft 

azaz HuszonnØgymillió-ötszÆztízezer-  Ft  . 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint M szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a  Wad 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított Ørtek a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtekØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzØrriltott ØrtØk 

(Ft) 

Sœly 

1%1 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  28 710 000 Ft 100% 28 710 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  24 510 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 28 7100W Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

28 710 000 Ft 

azaz, Huszonnyolcmillió-hØtszÆztizezer- Ft  . 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æh, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pI,: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re  keno  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan Ørteket, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, es/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltatunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlernØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10  oldal 
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T`RSASH`ZTULAJDONT ALAP˝TÓ OKIRAT 
EGYSÉGES SZERKEZETBEN 

1174 Budapest,  VIII. kerület, Koszorœ utca  23.  szÆm 
hrsz.:  35267 

I. 
`ltalÆnos rendelkezØsek 

A 2003.  Øvi CXXX111. tv. rendelkezØsei alapjÆn tÆrsashÆz jön lØtre,  ha  Øpületingatlanon az 
alapító okiratban meghatÆrozott, m� szakilag megosztott, legalÆbb kØt önÆlló lakÆs vagy nem 
lakÆs cØlœ helyisØg a tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba, a külön tulajdonkØnt meg nem 
hatÆrozott ØpületrØsz, Øpület-berendezØs, helyisØg Øs lakÆs viszont a tulajdonostÆrsak közös 
tulajdonÆba kerül.  
A  közös tulajdonra vonatkozó, az egyes tulajdonostÆrsakat megillet�  tulajdoni hÆnyad Øs a 
lakÆsra (helyisØgre) vonatkozó tulajdonjog egymÆstól függetlenül nem ruhÆzható Æt is nem 
terhelhet�  meg.  A  tÆrsashÆz tulajdonostÆrsainak közössØge (a tovÆbbiakban: közössØg) az 
Æltala viselt közös nØv alatt az Øpület fenntartÆsa, felœjítÆsa Øs a közös tulajdonnal kapcsolatos 
ügyek intØzØse sorÆn jogokat szerezhet  es  kötelezettsØgeket vÆllalhat, önÆllóan perelhet Øs 
perelhet� , gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a közös 
tulajdon terheit.  A  tÆrsashÆznak vagy a tulajdonostÆrsaknak ezzel ellentØtes rendelkezØse 
harmadik szemØlyekkel szemben hatÆlytalan.  A  közössØg egØszØt terhel�  kötelezettsØg 
teljesitØsØØn a tulajdonostÆrsak tulajdoni hÆnyaduk szerint felelnek az egyszer�  (sortartÆsos) 
kezessØg szabÆlyai szerint.  A  tÆrsashÆz III. pontban felsorolt egysØgei a jelen alapító okirat 
rendelkezØseinek megfelel� en, mint lakÆsok - a közös tulajdonban maradó telek, ØpületrØsz, 
berendezØsek Øs felszerelØsek közös hasznÆlatÆnak a jogÆval - külön tulajdonba kerülnek 
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostÆrsak egymÆs közötti jogviszonyÆt a PolgÆri 
TörvØnykönyv, a  2003.  Øvi CXXXII1. tv. valamint az alapító okiratban, tovÆbbÆ a Szervezeti 
Øs M � ködØsi SzabÆlyzatban foglaltak az alÆbbiak szerint szabÆlyozzÆk. A  TÆrsashÆz 
tulajdonostÆrsai a  2005. 05.03.  napjÆn tartott közgy � lØsen az  5.  sz. napirendi pont keretØben 
megszavaztÆk Øs elfogadtÆk az  1996. 04.17.  napjÆn ken tÆrsashÆzi Alapító Okirat módosítÆsÆt 
ill.  hatÆlyosítÆsÆt 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

Al. 

Közös tulajdon 

A  tÆrsashÆz közös tulajdonÆban maradnak:  
I. Telek: 541  nm, 
Pinceszint: 
U. TÆrolók 
III. közleked � k 
IV. LØpcs� hÆz 2. 
Pinceszint összesen: 

Földszint:  
IV. LØpcs� hÆz 2. 9,45  nm 

GLL�  c)-(_dc� ccntetik,t 
t 

‘:.��zy3s - �OE()  �  ea-4  . rZyl:zy.), 

138,07 nm, 
39,29 um, 
9,45 nm 
186,81 nm 
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T`RSASH`ZTULAJDONT ALAP˝TÓ OKIRAT 
EGYSÉGES SZERKEZETBEN ’ 

1174 Budapest,  VIII. kerület, Koszorœ utca  23.  szÆm 
hrsz.:  35267 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

A 2003.  Øvi 00(XIII. tv. rendelkezØsei alapjÆn tÆrsashÆz jön lØtre,  ha  Øpületingatlanon az 

alapító okiratban meghatÆrozott, mœszakilag megosztott, legalÆbb kØt önÆlló lakÆs vagy nem 

lakÆs cØlœ helyisØg a tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba, a külön tulajdonkØnt meg nem 

hatÆrozott ØpületrØsz, Øpület-berendezØs, helyisØg is lakÆs viszont a tulajdonostÆrsak közös 

tulajdonÆba kerül.  
A  közös tulajdonra vonatkozó, az egyes tulajdonostÆrsakat megillet�  tulajdoni hÆnyad Øs a 

lakÆsra (helyisØgre) vonatkozó tulajdonjog egymÆstol függetlenül nem ruhÆzhat6 Æt is nem 

terhelhet�  meg.  A  tÆrsashÆz tulajdonostÆrsainak közössØge tovÆbbiakban: közössØg) az 

Æltala viselt közös nØv alatt az Øpület fenntartÆsa, felœjítÆsa is a közös tulajdonnal kapcsolatos 

ügyek intØzØse sorÆn jogokat szerezhet Øs kötelezettsØgeket vÆllalhat, önÆllóan perelhet is 

perelhet� , gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a közös 

tulajdon terheit.  A  tÆrsashÆznak vagy a tulajdonostÆrsaknak ezzel ellentØtes rendelkezØse 

harmadik szemØlyekkel szemben hatÆlytalan.  A  közössØg egØszØt terhel�  kötelezettsØg 

teljesitØsØert a tulajdonostÆrsak tulajdoni hÆnyaduk szerint felelnek az egyszerü (sortartÆsos) 

kezessØg szabÆlyai szerint.  A  tÆrsashÆz Ill.  pontban felsorolt egysØgei a jelen alapító okirat 

rendelkezØseinek megfelel� en, mint lakÆsok - a közös tulajdonban maradó telek, ØpületrØsz, 

berendezØsek Øs felszerelØsek közös hasznÆlatÆnak a jogÆval - külön tulajdonba kerülnek 

azzal, hogy a mindenkori tulajdonostÆrsak egymÆs közötti jogviszonyÆt a PolgÆri 

TörvØnykönyv, a  2003’  Øvi CXXXIII. tv. valamint az alapító okiratban, tovÆbbÆ a Szervezeti 

Øs M � ködØsi SzabÆlyzatban foglaltak az alÆbbiak szerint szabÆlyozzÆk. A  TÆrsashÆz 

tulajdonostÆrsai a  2005. 05.03.  napjÆn tartott közgy � lØsen az  5.  sz. napirendi pont keretØben 

megszavaztÆk is elfogadtÆk az  1996. 04.17.  napjÆn ken tÆrsashÆzi Alapító Okirat módosítÆsÆt 

hatÆlyosítÆsÆt. 

I 

� I ri (2.-2�- �  L.? , ’2k 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A/. 

Közös tulajdon 

//7,�-�� 2�. 

SOE..?�.‘ 
541 nm, 

ecte-i .2 
138,07  run, 
39,29  mu, 
9,45 nm 
186,81 nm 

A  tÆrsashÆz közös tulajdonÆban maradnak: 
Telek: 

Pineeszint: 
11, TÆrolók 
111. közleked � k 
IV. LØpcs� hÆz 2. 
P  ineeszint összesen: 

Földszint  
IV. LØpcs� hÆz 2. 

EOE, 67-I LI 
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V. BejÆrat 13,89  nm 
VI. LØpcs� hÆz I. 15,79  nm 
VII. Közös  WC  (üzlethelyisØgek hasznÆlatÆra) 2,56  nin 
VIII. Függöfolyosó 18,30  nm 
IX. LØgudvar 2,97  nm 
X. ZÆrt udvar 27,90  nm 
Földszint összesen: 90,86  nin 

I. emelet:  
IV. LØpcs� hÆz 2. 
VI. LØpcs� hÆz 1. 
Xl. LØgudvar 
XII. Függ � folyosó 
I. emelet összesen: 

II. emelet: 
IV. LØpcs� hÆz 2. 
VI. LØpcs� hÆz I. 
XIII. Függ � folyosó  
11.  emelet Összesen: 

III. emelet:  
IV. LØpcs� hÆz 2. 
V1. LØpcs� hÆz 1. 
XIV.  Függ � folyosó  
Ill,  emelet összesen: 

Padlässzint:  
IV. LØpcs� hÆz 2. 
XV. Mosókonyha  (Id.:  MegjegyzØs) 
XVI. PadlÆstØr 
PadlÆstØr összesen: 

TovÆbbi közös tulajdonban lØv�  vagyontÆrtivak: 

9,45 nm 
15,79 nm 
1,50 nm 
18,30 nm 
45,04 am 

9,45 run 
15,79  nm 
18,30  nm 
43,54 run 

9,45 nm 
15,79 nm 
18,30 nm 
43,54 nm 

9,45 run 
16,90 mu 
275,50  nm 
300,85  nm 

XVII. Alap-Øs felmen�  falak, kØmØnypillØrek, a közössØgben maradó helyisØgek, küls �  
falak, vakolattal Øs burkolattal 

XVIII. FödØmek burkolat nØlkül, pince Øs padlÆsfödØm burkolattal 
XIX. FedØlszØk, hØjalas, kØrnenysepr�  jÆrdÆk 
XX. Küls �  Øs bels�  lØpcs� k burkolattal, korlatokkal, függ � folyosók burkolattal, 

korlÆttal 
XXI. Apületasztalos Øs bÆdogos szerkezetek, berendezØsek, pÆrkÆnyok, fallefedØsek, 

csatornÆk, kØmØnyszegØlyek, postalÆdÆk 
XXII. KözössØgben maradó helyisØgek nyílÆszÆrói 
XXIII. Viz  nyomó alap-Øs felszÆlló vezetØkek a központi mØr� órÆtól a különtulajdoni 

illet� sØgek ÆgvezetØkØig vagy a külön tulajdoni illet� sØgek mellØkvízmØr� jØig, 
szennyvízcsatorna az utcai bekötØst� l a külön tulajdoni illet� sØgek ejt� vczetØkeig 

XXIV. Elektromos vezetØkek a föbiztositØktól a külön tulajdoni illet� sØgek 
fogyasztÆsmØr�  bekötØsØig, gaz alap-es  felszÆlL5 vezetØkek a f� elzÆrótól a külön 
tulajdoni illet� sØgek fogyasztÆsmØr�  bekötØsØig. 
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A  közös tulajdon  10.000/10.000  azaz Tízezer/tizezred tulajdoni hÆnyadból  all. 

Mee i egYzes:  
A  tÆrsashÆz 2005. 05.03.  napjÆn tartott közgy � lØsØn 5.  napirendi pont alatt elfogadott 
hatÆrozat alapjÆn a közös tulajdoni rØszb� l a XV. sorszÆmœ padlÆstØri mosókonyha  16,90  nin 
(kerekítve:  17,00 nit)  területtel kikerül az osztatlan közös tulajdon tÆrgyai közül,  es  a 
tÆrsashÆz tulajdonosainak külön-közös tulajdona lesz, Øs a tÆrsashÆzi Alapító Olirat  11.  fejezet 

pontja (külön tulajdon)  25,  sz. albetØtjekØnt külön tulajdonkØnt kerül feltüntetØsre. 
Ezen önÆlló különtulajdoni ingatlant az ingatlan-nyilvÆntartÆsban külön tulajdoni lapon kØri a 
TÆrsashÆz megnyitni, is feltüntetni.  A  tulajdonosok közössØge ezen  25.  sorszÆm alatt külön 
tulajdonnÆ vÆló ingatlant elidegeníti Zsiga OttónØ tulajdonostÆrs javÆra. 

Külön tulajdon 

Az egyes tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerül az Øpület egyes szerkezeti egysØgeinek 
kivØtelØvel (födØm, szerkezeti fal, kØmØnypillØr stb.) mindaz a szerkezeti elem, amely a 
helyisØgek szerves egysØgØt kØpezi es  nincs a II. pontban felsorolva, ezek: bels�  vÆlaszfalak a 
vakolattal, bels�  hideg Øs meleg padlóburkolatok, falburkolatok, nyílÆszÆró szerkezetek, 
berendezØsi is felszerelØsi tÆrgyak, a víz- Øs csatornahÆlózatból az ÆgazatvezetØkek, az 
elektromos Øs gÆzhÆlózatból az egysØgekhez (öröklakÆs, nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØghez) tartozó fogyasztÆsmØr�  utÆni vezetØkek. A  külön tulajdon a tulajdonostÆrsakat - 
a közös tulajdonból való hÆnyaddal együtt - az alÆbbiak szerint illeti meg: 

Pinceszint: 

It A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi, Øs az L szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  1.  szÆmmal jelölt pinceszint  I.  ajtószÆmœ �  a  Magdolna 
utca fel� li, utcai lejÆratœ, 47  nm  alapterület �  m� hely helyisØgb� l Ælló, nem lakÆs cØljÆt 
szolgÆló helyisØg,  a  közös tulajdonœ  IX.  sz.  WC  hasznÆlati jogÆval, melyhez  a  közössØgben 
maradó vagyonrØszekb� l 326/10.000-ed tulajdoni hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik. 

2/. A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi, Øs  a 2.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  2.  szÆmmal jelölt pinceszint  2.  ajtószÆmœ �  a  Magdolna 
utca felöli, utcai lejÆratœ, 42  nm  alapterület �  raktÆr helyisØgb� l  alto,  nem lakÆs cØljÆt szolgÆló 
helyisØg, melyhez  a  közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 291/10.000-ed tulajdoni hÆnyad 
eszmei illetösØg tartozik. 

3/. A  JózsefvÆrosi önkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi,  is a 3.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  3.  szÆmmal jelölt pinceszint  3.  ajtószÆmœ �  a  Magdolna 
utca fel� li, utcai lejÆratœ, 49  nm  alapterület �  eladótØr helyisØgb� l Ælló, nem lakÆs cØljÆt 
szolgÆló helyisØg, mely WC-mosdó, közleked �  helyisØgekb� l  Æh,  melyhez  a  közössØgben 
maradó vagyonrØszekb� l 340/10.000-ed tulajdoni hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik. 

Földszint:  

4/. A  JózsefvÆrosi önkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi,  is a 4.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illetösighez tartozik,  a  tervrajzokon  4.  szÆmmal jelölt földszint ..... ajtószÆmœ �  a  Koszorœ 
utca  is a  Magdolna utca sarok felöli, utcai bejÆratœ, 57  nm  alapterület �  eladÆtdr, raktÆr 



kett�  közleked � , valamint 0,2-es szorzóval figyelembe vØve erkØly helyisØgekb� l MI,melyhez 
a közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 1214/10.000-ed tulajdoni hÆnyad eszmei illet� sØg 
tartozik. 

20/, A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi,  es  a  20.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik, a tervrajzokon  20.  szÆmmal jelölt  H.  emelet  12.  ajtószÆmœ,  75 ran 
alapterület �  öröklakÆs, mely hÆrom szoba, el� tØr, konyha, kamra, közleked � , filtdöszoba 
helyisØgekb� l äll, melyhez a közössØgben maradó vagyonrØszekb� l  520110.000-W  tulajdoni 
hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik. 

emelet 

21/. A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi, Øs  a 21.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  21.  szÆmmal jelölt  III.  emelet  14.  ajtószÆnió,  81  nm 
alapterület �  öröklaktis, mely hÆrom szoba, el� szoba, konyha, kamra, fürd � szoba 
helyisØgekb� l  MI,  melyhez  a  közössØgben maradó vagyonreszs:kból 562/10.000-ed tulajdoni 
hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik. 

22/. OlÆh Robert  GØza Øs OlÆh Robert  GØz egymÆs közön  1/2-1/2  arÆnyœ közös - 
tulajdonÆt kØpezi, Øs a 22.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  22. 
szÆmmal jelölt  Ill.  emelet  15.  ajtószÆmœ, 133  nm  alapterület �  öröklakÆs, mely nØgy szoba, 
el� szoba, konyha, kamra, fürd � szoba,  WC,  közleked �  helyisØgekb� l Æll, melyhez  a 
közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 922/10.000-ed tulajdoni hÆnyad eszmei illet� sØg 
tartozik. 

23/. A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi,  es a 23.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  23.  szÆmmal jelölt  III.  emelet  16.  ajtószÆmœ,  65  nin 
alapterület �  örök/akÆr, mely kett�  szoba, el� szoba, konyha, kamra, fürd � szoba,  WC, 
helyisØgekb� l Æll, melyhez  a  közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 451/10.000-ed tulajdoni 
hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik, 

24/. A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi,  es a 24.  szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni 
illet� sØghez tartozik,  a  tervrajzokon  24,  szÆmmal jelölt  111.  emelet  17.  ajtószÆmœ,  55  nm 
alapterület �  örök/akis, mely kett�  szoba, el� tØr, konyha, kamra,  WC  helyisØgekb� l Æll, 
melyhez  a  közössØgben maradó vagyonrØszekb� l 381710.000-ed tulajdoni hÆnyad eszmei 
illet� sØg tartozik. 

PadlÆstØr: 

25/ Zsiga OttónØ tulajdondt kØpezi, Øs a  2.5.  szÆmœ tÆrsashÆz’ dajdoni dletóisØghez 
tartozik, a tervrajzokon XV szclumnal jelölt padlÆstØrt 16,90 mil  (kerekítve:  17) 00 tun) 
alapterüleni mosókonyha, melyhez a közössØgben maradó vagyonrØszekb� l  11/0/O. 000-cd 
tulajdani hÆnyad eszmei illet� sØg tartozik. 

A  tulajdonostÆrsak kØrni fogjÆk, hogy a F� vÆrosi Kerületek FöldhivatalÆnak Ingatlan
nyilväntartÆsi OsztÆlya a tÆrsashÆz alapinis-modosítÆsÆt tüntesse fel, Øs  muck  sorÆn a közös 
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FOTÖNIELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Koszorœ utca  23.  III.  em. 17.  Hrsz:  35267/0M/24 

Va\3 

Koszorœ utca  23 

01.  tØrkØp 

04.  utcafront 

03.  alÆdœcolt erkØlyek 

05.  kapualj 



FOTÖMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Koszorœ utca  23. Ill. ern. 17. Hrsz: 35267/0/N24 CPE-VPG/ONERIIKEljiri 
Fi,ICULO, Wet’ INIMPC 

06.  lØpcs� hÆz 1. 

08függ � folyosó 

10.  konyha 

07.  lØpcs� hÆz 2. 

09.  bejÆrat 

11.  mennyezeti beÆzÆs 



<-3\N 

13.  fali melegít�  

15.  fürd � szobai nyítÆszÆr6 

12.  fürd � szoba 

14.  villanybojler 

FOTÖNIELLÉK LET: 

1086 Budapest,  Koszorœ utca  23. em. 17.  Hrsz:  35267/0/A/24 
CPP-V4GY011ERIEIElØign, 
rowce; vrceinOEn rminaü 



20,  mennyezeti beÆzÆs 

22.  biztosítØktÆbla 

19.  mÆsik szoba 

21.  mennyezeti beÆzÆs 

23.  gÆzóra (lekötött)  

FOTÓMELLÉKLET:  

(PR.VAGY0fIERMITIÓKFI 
MGM KS« EMS 1086 Budapest,  Koszorœ utca  23.111. em. 17. Hrsz: 35267/0/A/24 

18.  gÆzkonvektor 





szÆm alatti 

35975/0/A/24 hrsz-ü  
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆrcius 

 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesetcorn 
infofiertekbecslesek.corn 
F� vÆrosi BirósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
hiyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆrn: JGK-230 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  10/B. 
3.  emelet  6. 

Független I Megbízható I irtekrner�  

5r cOE/f/ 



2019 NC 21, Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkelö 

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆrcius 8. 

2.  oldal 

INGATLANFORGALM SZAKÉRTÓI VÉLEMENY  

 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-230 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/8. 3.  emelet  6, 

Helyrajzi szÆma :  35975/0/A/24 

Ingatlan megnevezØse lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfort nØlküli 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  34  ma 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  34  mz Fajlagos  m2  Ær: 438 681  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  460 m2 

Eszmei hÆnyad :  34 /  1000 

Bels�  m � szaki Ællapot felœjítandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 14 920 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-kilencszÆzhœszezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 3 130 000 Ft 

azaz HÆrommillicOE-egyszÆzharmincezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 11 940 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszÆznegyvenezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesitØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 2019.  februÆr 27, 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 



lNGATLANFORGALMI SZAKÉRT � 1VÉLEMÉNY 

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszlni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel � en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt  es 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan  chile  (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  10/8. 3.  emelet  6. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 34,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35975/0/A/24 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az  ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrØszØben,  a  KÆlvÆria teret az Orczy œttal összeköt �  

utcÆban talÆlható, utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs�  tÆrsashÆz legfels�  lakószintjØn helyezkedik  el. Az  utca burkolata 

aszfalt,  a  parkolÆs a  közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi díj megfizetØse mellett lehetsØges. 

KörnyezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØs� , bels�  udvaros kialakitÆsu tÆrsashÆzak Øs oktatÆsi intØzmØnyek 

(Ludovika)  talÆlhatók. 

Az  ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  ineteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elerhet� , TömegközlekedØsi eszközök  a  környØken  50-

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

        

D Villamos D Autóbusz  
J 

D Trolibusz 

 

Metro/Foldalatti 

 

Vasœt 
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Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta Ætlagos 

Vizes  helyisØglek) felülete: nincs kiØpítve felœjítandó 

Vizes  helyís g(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, gerØbtokos fa szerkezet�  

ablakok 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  belted  ajtó  (1  db) felœjítandó 

F� tØsi rendszer: gÆzkonvektor + olajkÆlyha biztosítja felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: helyi "HAM’ vízmelegít�  (nincs rendszerre kötve) felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: viz,  villany, gÆz, közcsatorna Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆstÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4. oldal 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + tsz +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1910-es Øvek elejØn Øpült, 

kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezetü, cserØppel hØjalt 

magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület legfels�  lakószintjØn talÆlható, bejÆrata a bels�  udvari rØsz fel � l, 

nyitott lØpcs� hÆzon keresztül, közleked �  folyosóról Ørhet�  el. 

Az Øpület utcafronti homlokzata a földszinten kvÆderezett, felette az emeleti szinteken egysØges, karbantartott 

Ællapotœ klinkertØgla burkolattal ellÆtott, az ablakok környØkØn vakolt díszít� elemekkel, Talaj ment felvizesedØs 

miatt a kvØderezØs also  rØszen vakolathiÆnyossÆg lÆtható.  A  tet� szerkezet szemrevØtelezØsØre nem volt 

lehet� sØg, az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetØst,  A  bels�  udvari rØsz homlokzata fel � jltandó, a 

mettlachival burkolt közleked � folyosók fØm tartószerkezete rozsdÆs, de  szerkezetileg megfelel�  Ællapotœ. 

Az albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal, gÆz- Øs villanyóra megtalÆlható.  A  lakÆs bejÆrata 

bíztonsÆgtechnikailag megfelel�  (egy zÆrral rendelkezik), ugyanakkor meger� sítØse, esztØtikai felœjítÆsa 

szüksØges.  A  bejÆraton belØpve rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott rossz m � szaki Ællapotœ el� tØr 

konyhÆba jutunk, melynek padozata mozaiklap, a bejÆrati ajtó mellett mosogatóval, amely a lakrØsz egyetlen 

vízvØtell lehet� sØgØt biztosítja, szintØn er� teljesen leromlott Ællapotban. A  konyhÆból nyílik a szoba, melynek kØt 

ablaka a Diószegi  Samuel  utca felØ nØz, fürd �  nem kiØpített  A  falszerkezet jelent� sebb szerkezeti hibÆktól 

mentes, cserØre Ørett tapØtÆval borított, a padozata csaphornyos parketta.  A  f� tØst a szobÆban talÆlható 

kØmØnybe kötött olajkÆlyha, valamint parapetes gÆzkonvektor biztosítja, meleg-víz ellÆtÆst biztosító rendszer 

nincs kiØpítve, a konyhÆban talÆlható fels�  szerelØs�  "HAM() FT5" típusœ,  1,5  kW-os vízmelegít �  nincs rendszerre 

have. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: - 1910 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kiala s pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tÆgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: rØszben kvÆderezett, klínkertØgla burkolat Ætlagos 

ÉrtØkelt he! isØ cso ort: lakÆs 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m � szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik,  A  helyszinen m � szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, jelent� s felœjítÆsa szüksØges. Az 

emeleti szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolatomlÆs tapasztalható, a függ � leges teherhordó szerkezet tØglÆi 

lÆtszanak. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezetØn jelent� s szerkezeti hibÆra utaló jel nem latható, M� szakilag Øs esztØtikailag leromlott, 

felujitandó Ællapotban van, a szemle id� pontjÆban nem alkalmas a lakhatÆsi igØnyek kielØgítØsØre a  (16/2016, 
(II.10,) /  17/2016. (11104  Korm.r. szerint, nem rendelkezik meleg-víz ellÆtÆssal, nincs kiØpítve fürd � , wc. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nett!) Korrekció Hasznos 
el� tØr-konyha mozaiklap festett, rØszben csempØzett 9,90 m2 100% 9,90 m2 
szoba parketta tapØtÆzott 24,47  ni2 weh 24,47 m2 
mØrØsi korrekció  

  

-0,37 m2 100% -0,37 m2 
Összesen:  

  

34,00 m2 

 

34,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

34 m2 

 

34 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

Ik 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖIVÉLEMNY  

5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  PrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei is módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb fogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelend Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII, törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EO 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a  95/46/E1(  Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlitÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

-  realize  ügylet szerinti Ær! kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb� l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatrÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%–1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.  I. n.Øv) 
5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl, a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint � , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt, A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m � szakl jellemzökkel  es  funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØget. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m � szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szämolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs es 
c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak’ 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Orczy negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 460  m’ 

Eszmei hÆnyad: 34 

Albetetre jut() telek terület: 15,64  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 200 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 3 130 000 Ft 

7.  oldal 
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52.  Ingatlan ØrtØkØnek meghaterozesa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. Öli adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  10/13. 3. 
emelet  6. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

KÆlvÆria utca 

VIII. ker., 

Orczy œt 

megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 34 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tØnyledÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 14400 000 14 500 000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 518400 501 923 499 667 567 692 533 571 

KORREICOÖK 

eltØr�  alapterület  -5% -4% -4% 

 

4%  

kerületen belüli elhelyezkedØs 

 

5% 0% 0% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 5% 0% 5% 

ÆltalÆnos müszaki Ællapot -5% -10% -10% -10% -10% 

eltØr�  felszereltsØg, komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 

 

0% 

cserØlt homlokzati nyílÆszÆrók 0% 0% 0% 0% -3% 

hÆz m� szaki Ællapota -2% 0% 0% -2% 0% 

Összes korrekció:  -17% -14% -14% -21% -16% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 432 864 431 654 432 212 448 477 448 200 

Fajlagos  adage: 438 681  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 14915 154 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 14 920 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

� 
1. adat: 

2. adat: 

3,  adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, els�  emeleti, komfortos, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan,com/28750925 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/27883868 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari tÆjolÆsœ 

lakÆs, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

14 920 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-kilencszÆzhœszezer- Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt Ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  10/8, 3. 

VIII. ker., 
KÆlvÆria tØr 16 

VIII. ker., 

BerkocsIs utca 

VIII. ker., 

Corvinnegyed 

ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 34 30 25 26 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 125 000 95 000 100 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -1.0% -10% 

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

KDRAEKCIÓK 

eltØrd alapterület  -2% -5% -4% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, felszereltsØg -15% 40% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -17% -15% -19% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 113  Ft/m2/hó  2 924  Ft/m2/116 2 804  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos ala pÆ r  kerekltve: 2 947  Ft/m2/hó 

összehasonlítÆ adatok leírÆsa: 

1. adat, 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, elsó emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 

utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan,com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan,com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 947  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 

 

1 082 138 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

54 107 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

21 643 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

54 107 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

129 851 Ft 

  

EredmØny: 

 

bies üzemi eredmØny: 

  

952 282 Ft 

T� kØsítØrÆtasi (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

14 650 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

14 650 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-hatszÆzötvenezer- Ft 

9. eldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmitÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 

Sœly 

PA1 

Sœlyozott ØrtØk 

WI 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  14 920 000 Ft 100% 14 920 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  14 650 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 14 920 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

14 920 000 Ft 

azaz, TizennØgymillió-kilencszÆzhœszezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelem be venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  As  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  As  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 
nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi dijak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

-	 a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

IVIegblzö nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszltØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  10/8. 3.  emelet  6. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 14 920 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-kilencszÆzhœszezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2019.  mÆrcius 8. 

TARTALOMJEGYZÉK 

:  2019.  februÆr 27. 

:  180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2.SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT  BE  MUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  
7.ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 
AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek C
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 
�  

CPA  VAGMEETLIII,ÖKFT, 
IliCtnit� ’111;refe tremü. 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/B, 3.  emelet  6. 

HRSZ:  35975/0/A/24 
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T`RSASH`Z TULAJDONT ALAP˝TÓ OKIRAT 

I. 

A Bp.  JózsefvÆrosi önkormÆnyat  (Bp.  VIII. ker. Baross  u. 65-
67.)  tulajdonÆban lØvd  Budapest,  VIII. ker.-i  1342  sz. 
tulajdoni lapon nyilvÆntartott  35975  hrsz-ü  460 m2 
alapterület �  -termØszetben Dieszeghy SÆmuel  u. 10/b.  szÆm 
alatti hÆzasingatlant- annak a lakÆsok Øs helyisØgek 
bØrletØre, valamint az elidegenitØsükre vonatkozó egyes 
szabÆlyokról szóló,  1994.  Øvi XVII. törvØnnyel módositott  
1993.  Øvi LXXVIII. törvØny  51.  f.-a szerinti elidegenitØse 
ØrdekØben a mellØkelt tervrajzok Øs m� szaki leírÆs alapjÆn 

tÆrsashÆzzÆ 

alakítja. 

A  tÆrsashÆz lakÆsai Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgei 
az  1977.  Øvi  11.  sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezØseinek megfelel� en, mint öröklakÆsok /lakÆskØnt 
hasznÆlt öröktulajdonœ helyisØgek/ Øs nem lakÆs cØljÆt 
szolgÆló helyisØgek -termØszetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrØszek, ØpületrØszek, berendezØsek Øs 
felszerelØsek közös hasznÆlatÆnak jogÆval- a vev� k magÆn 
tulajdonÆba kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tÆrsak egymÆs közötti jogviszonyÆt az  1977.  Øvi  11.  tvr. 
rendelkezØsei Øs az alapító okiratban foglaltak az alÆbbiak 
szerint szabÆlyozzÆk. 

mizÆs És KÜLÖN TULAJDON 

A. 
KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostÆrsak osztatlan közös tulajdonÆban maradnak az 
ingatlannak mindazon rØszei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellØkelt tervrajzon Øs m� szaki 
leírÆsban feltüntetett Øs alÆbb felsorolt telek, 
ØpítmØnyrØszek Øs berendezØsek: 



2 

2./  Közös tulajdoni illet� sØØ 

a/ Közös illet� sØg�  területek: 

I. Telek 460 m2 

Pince 

II. tÆrolók 91,15 m2 
III. közleked � k 47,63 m2 
Iv. raktÆrak 87,84 m2 
V. lØpcs� hÆz 16,88 m2 

Pince összesen: 243,50 m2 

Földszint 

V. lØpcs� hÆz 16,88 m2 
VI. bejÆrat 16,44 m2 
VII. közleked � 18,69 m2 
VIII. közös wc 4,65 m2 
IX. zÆrt udvar 77,08 m2 

Földszint összesen: 133,74 m2 

I. emelet 

V. lØpcs� hÆz 16,88 m2 
X. közleked � 2,33 m2 
XI. közös Wc 4,65 m2 
XII. függ � folyosó 22,00 m2 

I.emelet összesen: 45,86 m2 

II.emelet 

V. lØpcs� hÆz 16,88 m2 
XIII. közös wc 5,77 m2 
XIV. függ � folyosó 22,00 m2 

II. emelet összesen: 44,65 m2 

N-\\ 



III. emelet 

v. lØpcs� hÆz 16,88 m2 
XV. közös  wo 8,58 m2 
XVI. függ � folyosó 22,00 m2 
XVII. lØgudvar 6,22 m2 

III. emelet összesen: 53,68 m2 

PadlÆs 

V. lØpcs� hÆz 4,61 m2 
XVIII. mosókonyha 14,70 m2 
XIX. padlÆstØr 231,20 m2 

Padl s összesen; 250,71 m2 

b/ VagyontÆrgyak:  

Alap Øs felmen�  falak, kØmØnypillØrek.  A 
közössØgben maradó helyisØgek, küls �  falak 
vakolattal Øs burkolattal. 

XXI. FödØmek burkolat nØlkül, pince Øs padlÆsfödØm 
burkolattal. 

XXII. FedØlszØk, hØjalÆs, kØmØnyseprejØrdÆk. 

XXIII. Küls �  Øs bels�  lØpcs� k burkolattal, korlÆtokkal, 
függ � folyosók burkolattal, korlÆttal. 

XXIV.  

XXV. 

Épületlakatos Øs bÆdogos szerkezetek, berendezØsek, 
parkÆnyok, fallefedØsek, csatornÆk, 
kØmØnyszegØlyek, postalÆdÆk. 

KözössØgben maradó helyisØgek nyllÆszÆrói, 
burkolatai. 

XXVI. Teglakerites, 8,40 fm 

XXVII. Viz  nyomó- alap Øs felszÆllóvezetØkek a központi 
mØr� orÆtól a külön tulajdoni illet� sØgek 
ÆgvezetØkØig vagy a külön tulajdoni illet� sØgek 
mellØkvizmØr� jØig. Szennyvlzcsatorna az utcai 
bekötØst � l a külön tulajdoni illet� sØgek 
ej t� vezetØkØig. 
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23./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  23. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  23.  szÆmmal jelölt  Sp.  V/II. 
Diószeghy  Samuel u. 10/b.  III.  em. 5.  szÆm alatt talÆlható  
34 m2  alapterület �  szoba, konyha helyisØgekb� l Ælló 
öröklakÆs, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  XV. sz. 
közös  wo  hasznÆlatÆval, melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 34/1000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg 
tartozik. 

24./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  24. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  24.  szÆmmal jelölt  Bp.  VIII. 
Diószeghy  Samuel u. 10/b.  III.  em. 6.  szÆm alatt talÆlható  
34 m2  alapterület �  szoba, konyha helyisØgekb� l  6116 
öröklakÆs, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  XV. sz. 
közös  wo  hasznÆlatÆval,melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 34/1000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg 
tartozik. 

25./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  25. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  25.  szÆmmal jelölt  5p.  VIII. 
Diószeghy  Samuel u. 10/b.  III.  em. 7.  szÆm alatt talÆlható  
44 m2  alapterület �  szoba, konyha, alkóv helyisØgekb� l Ælló 
öröklakÆs, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban  lave  XV. sz. 
közös  wo  hasznÆlatÆval, melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 441/1000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg 
tartozik. 

26./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs  a 26. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs  a  tervrajzon  26.  szÆmmal jelölt  Bp.  V/I/. 
Diószeghy  Samuel u. 10/b. III. am. 8.  szÆm alatt talÆlható  
31 m2  alapterület �  szoba, konyha, mosdó helyisØgekb� l Ælló 
öröklakÆs,  a  hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  XV. sz. 
közös  wo  hasznÆlatÆval, melyhez  a  közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 31/1000-ed rØsz tulajdoni illet� sØg 
tartozik. 

27./A  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆt kØpezi Øs a  27. 
szÆmœ tÆrsashÆztulajdoni illet� sØghez tartozik, az alapító 
okiratban Øs a tervrajzon  27.  szÆmmal jelölt  Bp. 
Diószeghy  Samuel u. 10/b.  II/.  em. 2.  szÆm alatt talÆlható  
19 m2  alapterület �  szoba helyisØgb� l Æll, öröklakÆs, a 
hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  XV. ’sz. ’közös  wo 
hasznÆlatÆval, melyhez a közössØgben maradó 
vagyonrØszekb� l 19/1000-ed rØsz tulajdoni illetösØg . . 
tartozik. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 5/A.  földszint  1. 

szÆm alatti 

35280/0/A/1 hrsz-œ 
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆjus 

Független I  Megbízható I ÉrtØkrnØrt 



ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja : 
SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 
ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban, 

Budapest, 2019.  mÆjus 7. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  Æprilis 23. 

180  nap 

forgalomkØpes 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-271 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  MÆtyÆs ter 5/A.  foldszint  1. 
Helyrajzi szÆma :  35280/0/A/1 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  28  rn2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  28 m1 Fajlagos  m2  Ær: 472 440  Et/ma 

TÆrsashÆz telek területe :  436  m’ 

Eszmei hÆnyad :  311 /  100 

Bels�  m� szaki Ællapot felœjítandó 

Megközelíthet � sØge udvari földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapu módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt,  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 13 230 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-kett� szÆzharmincezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 980 000 Ft 

azaz kett� millió-kilencszÆznyolcvanezer-  Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-e: 10 580 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötszÆznyolcvanezer-  Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült.  

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

2019  M`J  09. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyllvÆntartÆsi szÆm; 1398/2006. 

2.  oldal 

   



INGATLANFORGALMi SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-674,  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalrni szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre  MI6,  a mellØkletben felsorolt  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA  ([VS 2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetet Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk, Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlev� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 5/A.  földszint  1. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35280/0/A/1 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznos a nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyzö hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrØszØben talÆlható, utcafronti zÆrtsor’ beØpitØs�  

tÆrsashÆz földszintjØnek bels�  udvari rØszØn helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen 

hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi díj megfizetØse mellett lehetsØges. KörnyezetØben jellemz� en utcafronti 

beØpítØs� , bels�  udvaros kialakítÆsœ tÆrsashÆzak talÆlhatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító’ üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhetö. TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Villamos Autóbusz Trolibusz fl Metrosföldalatti  D Vasœt 

3.  oldal itv 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + fsz +  3  emelet szintkialakitÆsœ Øpület az 1890-es Øvek vØgen Øpült, 

kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt 

magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület bels�  udvari rØszØn talÆlható, bejÆrata a bels�  udvar fel� l Ørhet�  el. 

Az Øpület utcafronti homlokzata kvÆderezett, k� poros vakolattal ellÆtott, az elmœlt Øvtizedekben nem rØszesült 

felœjítÆsban. A  lÆbazati rØszen talaj menti vizesedØs miatt er� teljes vakolathibÆk lÆthatok, jelent� s rØszen 

vakolatomlÆs, vizesedØsi foltok, foltosodÆs tapasztalható. Az emeleti szinteken felszíni ÆzÆs miatt szinten hiÆnyos 

a vakolat a bels�  udvari rØsz homlokzata felœjítandó, a köziekeddfolyosók tartószerkezetØt nØhol fØrn 

Æthidalókkal er� sítettØk meg. 

Az albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal (villany, víz, gÆz), ugyanakkor mØr� órÆk nem fellelhet� ek.  A 

lakÆs fa szerkezet�  bejÆrati ajtaja biztonsÆgtechnikailag megfelel� , fØm rÆcs talÆlható el� tte, ugyanakkor 

esztØtikai felœjítÆsa szüksØges.  A  lakÆs bejÆrata mellett rØgebbi ÆzÆsi nyomok szakszer� tlen javítÆsa lÆtható.  A 

bejÆraton belØpve rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott konyhÆba jutunk, melynek padozata 

kerÆmialap. A  konyhÆból balra nyílik a vizes helyisØg, ahol a villanybojler is talÆlható, a bejÆrattal szemben nyílik 

a szoba, melynek ablaka a MÆtyÆs ter fete’  nØz.  A  lakÆs belmagassÆga 390 cm,  a konyha rØszben, a szoba teljes 

egØszØben fØmszerkezet�  galØriÆval ellÆtott, amely alatt  185 cm,  felette  190 cm  a belmagassÆg, behatÆrolva 

hasznosithatósÆgÆt, cØlszer�  elbontÆsa. A  falszerkezet jelent� sebb szerkezeti hibÆktól mentes, a szoba padozata 

cserØre szoruló csaphornyos parketta. F� tØsi rendszer nincs kiØpítve, a meleg-víz ellÆtÆst biztosító villanybojler 

valószín � leg nem m� köd � kØpes. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: �1890  

 

Épüleszi ntbelit kialakítÆsa: 
M� szaki Ællapot

 pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tÆgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vizszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastetö, cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzatai kvÆderezett Ætlagos 

ÉrtØkeit hel  Ise o oft:  lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: kerÆmialap, csaphornyos parketta Ætlagos 

Vizes  helyisØg(ek) felületei festett, csempØzett felœjitandó 

Vizes  hel Øg(ek) burkolata: kerÆmialap 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati alto,  gerebtokos fa szerkezet�  

ablakok 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 205 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 390 cm Ætlagos 

Bels�" nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  beltØri ajtó  (1  db) felœjítandó 

F� tØsi rendszer: nincs kiØpítve felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: víz, villany, közcsatorna felœjítandó 

Meglev�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgyai 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4. °Ida’ 
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4.3, ü  pedetdiagnosztika 

A  szemrevØtelezØs el� kØszitØse a rendelkezØsre  alto  adatok (az Øpület ØpítØs Ideje, m � szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd � dik,  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Øs o  lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, jelent� s felœjítÆsa szüksØges. Az 

emeleti szinteken jelent� s mØrtØk�  vakolatornlÆs tapasztalható, a függ � leges teherhordó szerkezet tØglÆi 

lÆtszanak, a lÆbazati rØszen talaj  mend  felÆzÆsból adódó esztØtikal hibÆk lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezetØn jelent� s szerkezeti hlbÆra utaló jel nem lÆtható. M � szakilag Øs esztØtikailag leromlott, 

felœjítandó Ællapotban van, a szemle id� pontjÆban nem rendelkezik f� tØssel.  A  homlokzati nyílÆszÆrók es  a 

szobai padlóburkolat cserØre szorul. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

el� tØr-konyha kerÆmia festett, rØszben csempØzett 8,77  m’ 100% 8,77 m2 

szoba parketta festett 18,37  m’ 100% 18,37  m’ 

vizesblokk kerÆmia festett, rØszben csempØzett 1,25  m’ 100% 1,25  m’ 

galØria (konyha padlófilc festett 5,74 m1 0% 0,Csi m’ 

galØria (szoba) padlófilc festett 15,01 m2 0% 0,00  m’ 

mØrØsi korrekció  

  

-0,39  m’ 100% -0,39  m’ 

Összesen:  

  

48,75 m2 

 

28,00  m’ 

Összesen, kerekítve: 

  

49  rn’ 

 

28  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmit  Mal  a rendelkezØsre  alto  m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V1111.) PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011,  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ is a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmitÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatóak.  

A  piaci Ørtek fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlitÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy  mac’ 
környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek, MinØl közvetlenebb összehasonlitÆsra nyilik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk, Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær/ kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

-mØret’  m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)eingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)ehelyi környezeti adottsÆgok+kamatiab kockÆzat miatti kockÆzat, 

2,5%-i1,0-4,5%+1,5%+-1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%, (2019.  I. n.Øv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk, 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg, Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, at 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont Ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie,  bogy at  adott települØs milyen szint� , min� sØg ü  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 
környezetØben Øl�  la  kossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben  at  ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsen alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆs» költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcloval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalós1tÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy  at  Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft, Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉK5)  2018,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avuläs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme; 
a,) fizikai romlÆs, 

b.)  funkcionÆlis avulÆs es 

c,)  környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni  at  Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt at  összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a (elØpitmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznosteljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  ev, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa;  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Csarnok negyed 

TÆrsashÆz telek területe; 436  mOE 

Eszmei hÆnyad: 311 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 13,56  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 980 000 Ft Kettömillió-kilencszÆznyolcvanezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatarezesa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. Öli adat  1. ÓH adat  2. Öli adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1084 Budapest, 
MÆtyÆs ter 5/6. 

földszint  1 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

LUPO utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

KÆlvÆria utca 

VIII. ker., 

Orczy œt 

megnevezØse: !aka.; lakÆs lakÆs lakÆs la  kas lakÆs 

alapterület  (m 2 ): 28 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K 

 

kinÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 14 400 000 14 500 000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 

kínÆlat /ad v el ideje v); 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -109� -10% 

 

-10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2 ): 518 400 501 923 499 667 567 692 533 571 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -2% -1% -1% -1% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 

 

5% 0% 0% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 

 

5% 

 

5% 

ÆltalÆnos m � szaki Ællapot -5% -10% -10% -10% -10% 

eltØr�  felszereltsØg, komfortfokozat -3% -3% -3% -3% -3% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% 0% 

galØria 3% 3% 3% 3% 3% 

hÆz m� szaki Ællapota -3% -3% -3% -3%  

 

Összes korrekció:  -10% -9% -9% -14% -8% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 469 152 456 750 457 195 488 215 490 886 

Fajlagos ÆtlagÆr: 472 440  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 13 2211 320 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 13 230 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa.’ 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5  adat: 

Orczynegyed, els�  emeleti, komfortos, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ lakÆs, íngatlan,com/28750925 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/278831368 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, szobÆs, bels�  udvari tÆjolÆsœ 

lakÆs, ingatlan.com/23162553 

Orczynegyed,  3  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan,core/28446737 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari lakÆs, 

cserØlt ablakokkal, ingatlar .corn/28553714 

  

Az ingatlart paci összehasonlító m6dszerrel meghatÆrozott forgalmi rekitye): 

13 230 000 Ft 

azaz TizenhÆrommIllió-kett� szÆzharmincezer- Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1, 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1084 Budapest, 

MÆtyÆs tØr 5/A. 
földszint  1. 

VIII. ker., 

KÆlvÆria ter 16. 
VIII. ker., 

BØrkocsis utca 

VIII. ker� 

Corvinnegved 

ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m 2): 28 30 25 26 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 125 000 95 000 100 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, ho): 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/ni l/he): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% -2% -1% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, felszereltsØg -15N -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -14% -12% -16% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 225  Ft/m2/hó  3 027  Ft/m2/hó  2 908  Ft/m2/hó  

Korn  fajlagos alapÆr kerekítve: 3 053  Ft/m2/h6 

összehasonlitö  adatok  lento: 

L adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, els�  emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, 

utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan,com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan.com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 053  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehetö Øves bevØtel: 

 

923 227 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelujitÆsi alap: 5% 

 

46 161 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

18 465 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

46 161 Ft 

KöltsØgek összesen: _ 

 

110 787 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

812 440 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

T� kØsltett ØrtØk, kerekltve: 

 

12 500 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmitÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

12 500 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió- ä  e Ft. 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

In] 
Sœly 

1%] 
Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  13 230000 Ft 100% 13 230 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  12  SOO  000 Ft VA 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 13 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

13 230 000 Ft 

azaz, TizenhÆrommilliei-kett� szÆzharmincezer- Ft, 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott Iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot ljogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

boon  bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi S orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az Ørtek magÆban foglatja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek  es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak,  45  csakis Jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs eseten ØrvØnyesek. 

W.  oldal 



!NGATLA PORGALMISZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az É � tØ 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 5/A.  földszint  1. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 13 230 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-kettöszÆzharmincezer- Ft  . 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja (  2019,  Æprilis 23. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆjus 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOTBEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

11.  oldal 

`t� 



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles ni lajdoni lap 

�1"X3 1.kb lie .2lietelita 

SI"; Teurioptit, H 4115 

Nem  Libeler nlitajdrOi trip � 7e) je *Knob* 

Mr...gen.:riot trim: NO re C/504/2921,925119 

2015.31.15 

BUDARY.ST nfl. xfue 

Bel t eralet. 55250/0/Af1 ’helyret jzi «z &i 

3t194 ErJr»..PeST VTU leg./4 liÆey`g 1,4 S./71 . föletz rani ojtail hi s :erg a1a t 
R ts r, 

L A* etTeas on:S.110 In:AU an astat.tt.i. 
Megneenist t.E t nob aK exert& tutre t’Æfly4d teilaidone 

re2 zoisirtif41 

1 at 1 O IOO’O ;ink* 
ea jegyzó etizt.itnna.t. 9999.9R99e/ 

2. it�  tatarozat  166,H596 ‘1596 U9.15 

At anal .1 P e ’teat 1 arehrez toy t cern air or_ 4.:LA pi He i  I orlion reolhot 

1111 

IIRESZ 
1. t Sent harlat,4 IiI 

�gyiö hatitttzat  er  tZ ea:. Ate: 
iceizeiree erórti fa irtt el ’Akin 3 

in; 1"l tx:ttt. 

jueällziec t ul ;Klemon 
: VIII NEE . SDZSEtWilkoEl maLtatauestet4 

Citat .1.020 elitaatear trt1 Ate% . Ws. ens  utca  63-4 

tts Tzkrzu.ttitZ 

auk/5 tulajduni lap Nem hiteles tulajdoni lap 



--

 

(PR 40101E101.6101 
ri4t71:1Z 1;M iT tryitar 

ALAPRAJZI MELLÉKLET:  

1084 Budapest,  MÆtyÆs ter 5/A.  földszint  3. 

HRSZ:  35280/0/A/1 

2.,r 

4 

3i0e 

c4) 

sZCZA 
dis isTrn f �������������� � 

Mil 
.11��� 

14CONPMA 

8 1-f-Ten, 

2,55 

5,74 m2 

5,0U 

galØria 

15,01 m2 

GALÉRIA  

/,d1C1 



Budapest,VIII.MatyÆs tØr  5/A  alatti ingatlan 

T`RSASH`TULAJDONT ALAPITÖ OKIRAT 

I. 

`LTAL`NOS RENDELKEZÉSEK  

A  Budapest,F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizÆsa alapjÆn az 
URBS TÆrsashÆzakat KØpvisel�  Épületfenntartó Øs in-
gatlanforgalmazó KFT/1077.Budapest.,Wesse1Ønyi  u.41/ 
mint megbizott 1993.Øvi.LKXVIII.TörvØnyben foglal-
tak alapjÆn a hÆzingatlanok elidegenitØse ØrdekØben/ 
a Budapest,V1II.ker  713v/  tulajdoni lapon  35280  V 
helyrajzi szÆm alatt nyilvÆntartott mÆtyÆs tØr  5/A 
szÆm alatti,a JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat kizÆrólagos 
tulajdonÆban Ælló Øs a JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelØsØben lØv �  lakó 
hÆzingatlant a mellØkelt tervrajz Øs müszaki leirÆs 
szerint 

tÆrsashÆzzÆ  alakitja ät. 

A  tÆrsashÆzzÆ törtØn �  alakitÆsra az 1977.Øvi 11.sz. 
tvr.elóirÆsai a JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapjÆn,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezØsei szerint kerül sor. 

A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk tartozó tulaj-
doni illet� seggel együtt a vev� kkel megkötni tervezett 
adÆs-vØteli szerz� dØsek lØtrejöttØig önkormÆnyzati tu-
lajdonban maradnak. 

11. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakÆsok Øs nem lakÆsok cØljÆra szolgÆló helyisØ-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonÆba 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon  es 
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