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8  db ØrtØkbecslØs 

Tisztelt Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

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 elidegenítØsØre 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 es  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 es  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 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 kiirt pÆlyÆzatok rendszerint eredmØnytelenül zÆrulnak, azaz ÆltalÆban 
nincs jelentkez�  az eljÆrÆsok nehØzsØge es  id� beli elhœzódÆsa miatt. 

Az ingatlanok címei Øs az ØrtØkbeeslØsben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØkük: 

A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  I. emelet  7.  szÆm alatti,  34992/0/A/8  hrsz.-œ, 
26 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, fØlkomfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 9.280.000 Ft (356.923  Ft/m2) 
a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆjus 24.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs 
alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2019.  november 21-Øn aktualizÆlt. A  lakÆs likvid 
forgalmi ØrtØke 9.840.000 Ft (378.462  Ft/m2). Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as 



Øvekben Øpült tØglaszerkezet� , lift nØlküli hÆzban helyezkedik el. BejÆrata a nyitott közleked �  
folyosóról nyílik, alatta a függ � folyosó alÆdœcolt. A  lakÆs belmagassÆga  3,50  m, cementlappal 
burkolt konyhÆra, parkettÆzott szobÆra Øs zuhanyzóra tagolt,  WC  nincs. F� tØsØt gÆzkonvektor, a 
meleg vizet kØmØnyes Ætfolyós gÆz vízmelegít�  biztosítja. ÖsszessØgØben az ingatlan Ællapota 
felœjítÆst igØnyel. 

A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  szÆm alatti,  35381/0/A/23  hrsz.-œ, 
26  m’ alapterület � ,  1  szobÆs, fØlkomfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 8.630.000 Ft (331.923  Ft/m2) 
a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  mÆjus 29.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs 
alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2019.  november 21-Øn aktualizÆlt. A  lakÆs likvid 
forgalmi ØrtØke 9.760.000 Ft (375.385  Ft/m2).  A  lakÆs a Magdolna negyedben, egy 1900-as Øvek 
elejØn Øpült lift nØlküli hÆz 1.  emeletØn helyezkedik el, a nyitott függ � folyosóról közelíthet �  meg. 
BelmagassÆga  3,75  m, bejÆrati ajtaja rÆccsal vØdett.  A  konyhÆval egy lØgtØrben WC  került 
kialakítÆsra, felette beÆzÆs nyomai lÆtszanak. Az eredeti alaprajztól eltØr� en a levÆlasztott 
fürd � szoba vÆlaszfala el� bbre lett hozva, amihez kibontottÆk az eredeti vÆlaszfalat Øs a teherhordó 
szerkezetet egy gerenda alÆtÆmasztÆsÆval kivÆltottÆk, amely statikailag nem megfelel� , mert a 
konyhÆban felØpített kismØret�  galØria tartja a kivÆltó oszlopot.  A  fürd � szobÆban a csempØk 
töredezettek, a mosdótÆl Øs a csövek le vannak szerelve, csakœgy, mint a gÆzt� zhely.  A  szobÆban 
galØria lett kiØpítve, amihez itt is vÆlaszfalat bontottak.  A  víz-, villany-, gÆzóra kiØpített, a 
vezetØkek a falból kiÆllnak. ÖsszessØgØben az ingatlan m� szaki Ællapota felœjítÆst igØnyel. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  44/A. IV.  emelet  74.  szÆm alatti,  36018/0/A/77 
hrsz.-œ,  26 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 9.740.000 Ft 
(374.615  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  jœnius  3.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2019.  november 21-Øn aktualizÆlt. A 
lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.224.000 Ft (393.231  Ft/m2). Az ingatlan az Orczy negyedben, egy 
1900-as Øvek elejØn Øpült lift nØlküli hÆz 4.  emeletØn helyezkedik el, a nyitott függ � folyosóról 
közelíthet �  meg. KiØpített víz-, csatorna-, gÆz Øs elektromos közm � hÆlózattal rendelkezik, a 
hitelesített közm � mØr� k a bejÆrat kØt oldalÆn talÆlhatók.  A  vízvØtel a bejÆrat melletti falikœtról 
lehetsØges. Fürd �  Øs WC  nincs.  A  falak rossz Ælapotœak, beÆzÆsból fakadóan foltosak, salØtromosak. 
BelmagassÆga 3,35  m. ÖsszessØgØben az ingatlan Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16.  II. emelet  21.  szÆm alatti,  35137/0/A/35  hrsz.-œ, 
28 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 9.200.000 Ft (328.571 
Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  jœnius  20.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2019.  november 21-Øn aktualizÆlt. A 
lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.200.000 Ft (364.286  Ft/m2). Az ingatlan a Magdolna negyedben, 
egy 1900-as Øvek elejØn Øpült lift nØlküli hÆz 2.  emeletØn helyezkedik el, a nyitott függ � folyosóról 
közelíthet �  meg. KiØpített közm � hÆlózattal rendelkezik,  de  mØr� órÆk nincsenek. BejÆrati ajtajÆnÆl 
ÆzÆs miatt jelent� s vakolatomlÆs lÆtható. Falai festettek, csempØzettek, a szoba padozata parketta. 
Fürd �  Øs WC  nincs, a vízvØteli lehet� sØget a bejÆrati ajtó melletti falikœt biztosítja. ÖsszessØgØben 
az ingatlan teljes felœjítÆst igØnyel. 

-  A Budapest  VIII. kerület, József krt.  15.  II. emelet  21/A,  szÆm alatti,  36412/2/A/24  lirsz.-œ, 
7 m2  alapterület � , fØlszobÆs szüksØglakÆs likvid forgalmi ØrtØke 4.000.000 Ft (571.428  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2019.  mÆjus  28.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs 
alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2019.  november 21-Øn aktualizÆlt. A  lakÆs likvid 
forgalmi ØrtØke 3.768.000 Ft (538.286  Ft/m2). Az ingatlan a Palotanegyedben, egy 1886-ban Øpült 
hÆzban talÆlható, a hÆtsó lØpcs� hÆz mellett.  A  függ � folyosóról önÆllóan megközelíthet � . 
EgylØgter� , belmagassÆga 3,84  m. ÖnÆlló rendeltetØsi egysØgekkel nem rendelkezik. ÖsszessØgØben 
az ingatlan m� szaki Ællapota teljes felœjítÆst igØnyel. 

-  A Budapest  VIII. kerület,  Biro  Lajos utca  50-52.  pinceszint  2.  szÆm alatti,  38584/0/A/2  hrsz.-œ, 
34  m’ alapterület � ,  1  szobÆs komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke  8.590.000 Ft 
(252.647  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  szeptember  11.  napjÆn 
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kØszített Øs független szakØrt�  (BÆrtfai LÆszló) Æltal  2019.  szeptember 17-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Tisztvisel� telepen, az 1910-es Øvekben Øpült hÆz pinceszintjØn 
helyezkedik el, a bels�  közleked � n keresztül megközelíthet � . BelmagassÆga 2,80  m,  3  helyisØgb� l 
Æn, WC  Øs fürd � szoba nincs kiØpítve. Víz, gÆz nincs a lakÆsban, villanyóra van,  de  szolgÆltatÆs 
nincs. F� tØse egy kØmØnyre kötött kÆlyhÆval megoldott. `llapota romos, dohos, felÆzott, vizes, 
lakhatatlan. ÖsszessØgØben az ingatlan er� sen amortizÆlt, jelent� s felœjítÆst igØnyel. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  12.  II. emelet  13.  szÆm alatti,  35976/0/A/37 
hrsz.-œ,  15  m’ alapterület � , fØlszobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 5.920.000 Ft 
(394.666  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  10.  napjÆn kØszített Øs 
BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal 2019.  október 22-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült lift nØlküli hÆz 2.  emeletØn helyezkedik el, 
a függ � folyosóról közelíthet �  meg. Villany, víz Øs csatorna közm � vel rendelkezik. BelmagassÆga 
2,7  m, fØlszobÆra, konyhÆra Øs fürd � szobÆra osztott. Ajtaja Øs ablaka fa szerkezet� , rossz Ællapotœ. 
Padozata beton, jÆrólap, parketta, falai vakoltak, festettek, csempØzettek.  A  fürd � szoba falÆt 
kibontottÆk a szomszØd lakÆs felØ, jelenleg falappal van lezÆrva. GØpØszeti berendezØs Øs h� leadó 
nincs. ÖsszessØgØben az ingatlan rossz m� szaki Ællapotœ. 

A Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci utca  2/B.  földszint  6.  szÆm alatti,  35722/0/A/6 
hrsz.-œ,  24 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.990.000 Ft 
(457.916  Ft/m2) a  Griffon Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  10.  napjÆn kØszített Øs 
BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal 2019.  október 22-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az 
ingatlan a Szigony negyedben, egy 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆz földszintjØn helyezkedik el. 
Villany, víz Øs csatorna közm � vel rendelkezik. BelmagassÆga  3,8  m, el� szobÆra, konyhÆra Øs 
szobÆra osztott. Ajtaja Øs ablaka fa szerkezet� , rossz Ællapotœ. Padozata beton Øs parketta, falai 
vakoltak, festettek, rØszben csempØzettek, több helyen vizesedØs, beÆzÆs, vakolatlevÆlÆs lÆtható. 
GØpØszeti berendezØs Øs h� leadó nincs. ÖsszessØgØben az ingatlan rossz m� szaki Ællapotœ. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovÆbbi relevÆns adatok az I. 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 Budapest  JózsefvÆrosi 
ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016.  (XII.08.) önkormÆnyzati 
rendeletben meghatÆrozott elidegenítØst kizÆró feltØtelek nem Ællnak fenn. 

Az ingatlanok közül a Dobozi utca  7-9.,  Øs a Szerdahelyi utca  16.  szÆm alatti lakÆsok HVT II-V. 
területen, a József krt.  15.  szÆm alatti lakÆs 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 
önkoimÆnyzati albetØteket tartalmazó tÆrsashÆzakban az ÖnkormÆnyzat tovÆbb csökkentse, 
megszüntesse a tulajdonÆt. 

A  fentiek alapjÆn javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus ÆrverØsen törtØn�  ØrtØkesítØsØt. A 
versenyeztetØsi eljÆrÆs lebonyolítÆsa a Dante  International  Kft. Æltal üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen törtØnik. Az ÆrverØsi 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  45/2019. (11.21.)  szÆmœ hatÆrozatÆval elfogadott az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló 
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ingatlanvagyon hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra vonatkozó versenyeztetØs szabÆlyaiban 

(tovÆbbiakban: VersenyeztetØsi SzabÆlyzat) 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 Ær meghatÆrozÆsÆt javasoljuk. 

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 ØrtØk 50  %-a. 

H. 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 

KØpvisel� -testület BizottsÆga. 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016. 

(XII.08.) önkormÆnyzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn, a lakÆsok elidegenítØsØnek feltØtele, hogy 

az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsÆg elidegenítØsre kijelölje.  

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat 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. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat I. fejezet  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 SzabÆlyzat 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, 

a.b.) 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, 
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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, 

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." 

A Budapest  JózsefvÆrosi 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  mast  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 

/2020. (I.23.)  szÆmœ Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi bizottsÆgi 
hatÆrozat 

A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg œgy dönt, hogy 

1. a  Budapest,  VIII. kerület, Fecske utca  14.  I. emelet  7.  szÆm alatti,  34992/0/A/8  hrsz.-œ, 
26  in2  alapterület � ,  1  szobÆs, fØlkomfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat 9.840.000 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. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  szÆm alatti,  35381/0/A/23  Insz.-œ, 
26 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, fØlkomfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat 9.760.000 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. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  44/A. IV.  emelet  74.  szÆm alatti,  36018/0/A/77 
hrsz.-œ,  26 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  10.224.000 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. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16.  II. emelet  21.  szÆm alatti,  35137/0/A/35  hrsz.-œ, 
28 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  10.200.000 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. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, József krt.  15.  II. emelet  21/A,  szÆm alatti,  36412/2/A/24  hrsz.-œ, 
7 m2  alapterület � , fØlszobÆs szüksØglakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
3.768.000 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. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Bíró Lajos utca  50-52.  pinceszint  2  szÆm alatti,  38584/0/A/2  hrsz.-œ, 
34 m2  alapterület �  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltasi 
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Ærat 8.590.000 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. 

7. a Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  12. II.  emelet  13.  szÆm alatti,  35976/0/A/37 
hrsz.-œ,  15  m’ alapterület � , fØlszobÆs, komfort nØlküli lakÆst a  bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja,  a 
kikiÆltÆsi Ærat  5.920.000 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. 

8. a Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  6.  szÆm alatti,  35722/01A/6 
hrsz.-œ,  24 m2  alapterület � ,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆst a  bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja,  a 
kikiÆltÆsi Ærat  10.990.000 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� :  2020.  Æprilis 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, 2020.  januÆr 15. 

tas  a}K 
NovÆczki Eleonóra 

vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

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

BALATON BOGL`RKA REFERENS 
OE/ LID 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI  NEM  IGÉNYEL, IGAZOL`S: 

GZUKICEj  RNE  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES G`BOR  

JEGYZ� A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE  
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�  szÆmœ mellØklet 

Cím hrsz. 
alap- 

terület 

ingatlan 
típusa 

java- 
solt 

kikiÆl- 
Ær 

(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
ØrtØk 
(eFt) 

forgal- 
-  

mi 
ØrtØk 

üresedØs 
dÆtuma 

ØrtØkbees- 
lØs/aktuali 

zÆlÆs 
dÆtuma dÆtuma 

� 
vizora 

közös 
költ- 
sØg 

Ft/hó  

Ærve- 
re’ sen 
meg- 
hir- 

detve 

rendelet 
szerinti 
költsØgei 
v�  lakÆs 
bØrleti 

díj 
(Ft/hó)  

önkor-
mÆnyz 

ati 
tulajd 

oni 
hÆnya 
d  (%) 

önkor-

 

mÆny-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szÆm 

Fecske  u. 14. 
I. emelet  7. 

34992/0/A/8 26m2 lakÆs 9.840 9.840 12.300 2019.02.07 2019.11.21 nincs 29.176 

 

7.494 60,98 9/17 

Dobozi utca  7-9. 
I. emelet  13. 

35381/0/A/23 26m2 lakÆs 9.760 9.760 12.200 2018.02.13 2019.11.21 van 3.780 - 3.675 33,03 17/53 

Diószegi S.  u. 
44/A. IV. em. 74. 

36018/0/A/77 26m2 lakÆs 10.224 10.224 12.780 2015.0210 2019.11.21 van 6.760 

 

3.207 30,41 28/87 

Szerdahelyi  u. 16. 
II. emelet  21. 

35137/0/A/35 28m2 lakÆs 10.200 10.200 12.750 2013.07.25 2019.11.21 van 7.236 

 

3.870 21,19 10/58 

József krt.  15. 
II. emelet 2I/A. 

36412/2/A/24 7 m2 lakÆs 3.768 3.768 4.710 2017.06.27 2019.11.21 nines 3.480 - 1.243 1.51 2/37 

Biro  Lajos  u. 50-
52.  pinceszint  2. 

38584/0/A/2 34m2 lakÆs 8.590 8.590 11.450 2019.01.25 2019.09.11 nincs 11.968 

 

4.989 12,70 2/10 

Diószegi S.  u. 12. 
II.  em. 13. 

35976/0/A/37 15 m2 lakÆs 5.920 5.920 8.460 2016.06.06 2019.10.10 nincs 7.350 - 1.687 23,44 8/38 

Leonardo  da 
Vinci  u. 2B.  fsz.6. 

35722/0/A/6 24m2 lakÆs 10.990 10.990 15.700 2019.08.09 2019.10.10 nincs 12.240 

 

5.243 37,73 11/25 





Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Fecske  u. 14. 1/7. 
34992/0/A/8 

Tulajdonos: JózsefvÆrosi önkormÆnyzat 
BØrl� : nincs 

KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 
Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidaciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtutna: 

CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 
446.339 Ft/mr  
11.600.000 Ft 
9.280.000 Ft 
2019.05.24. 
2019.05.31. 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi Ørtek: 

Likvid fajlagos forgalmi ØrtØk: 

475 445 - 

(1 Soo - oacy FI -

 

C 340 Coot  -  Ft 

12)73 4  g 2  Ft/m2 

Ft/m2 

JOtleNerei..G.udi.OEkodl u poi. Tr . 
Sc  iti fornriOE:Enei:ke! 

Etat  

� EttrEE:L4ut6 
Et trEa>nl: �el �932st5rmEthEEkAttE 

L 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  - ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkek ingatlan megnevezØse: Üres lakÆs 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2019.  november 

2019  NOV  2 1. 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi  Ingatlanforga 

JGK Zrt. 
SzakØrt�  





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft H-1085 Budapest 

József kórót  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
into@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-292 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1084 Budapest,  Fecske utca.  14.  I.  em. 7. 

szÆm alatti 

34992/0/A/8 hrsz-œ 
lakÆs ingatlann51 

Budapest, 2019.  mÆjus 

Független I  Megbízható  I  ÉrtØkmØr�  



OE., v y ( J (- Fe s Kit 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertØkelö 

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆjus 24. 

2019  M`J  31. 

NGATLAI�IFORGALMiSZAKÉRT � : VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-292 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tui.lap szerint) :  1084 Budapest,  Fecske utca.  14.1. em. 7. 

Helyrajzi szÆma : 34992/0/A/S 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi haszno asa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : fØlkomfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  26  ma 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  Ær: 446 339  Ft/ma 

TÆrsashÆz telek területe 298  mF 

Eszmei hÆnyad :  521 /  10000 

Bels�  müszakl Ællapot : felœjítandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamala pu módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zst.  (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: 11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszÆzezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmel ØrtØke: 3 420 000 Ft 

azaz HÆrommillió-nØgyszÆzhœszezer- Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 9 280 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kett � szÆznyolcvanezer- 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 

szÆmitandó. 

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

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

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

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszini szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse  

1/1 , tulajdonjog 

2019.  mÆjus 17. 

180  nap 

forgalomkØpes 

2.  oldal 
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MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

Megrendel � , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg CPB-VagyonØrtekel�  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  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

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

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn 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� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� t 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): 1084 Budapest,  Fecske utca.  24.  I.  em. 7, 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  rn2 

Helyrajzi szÆma: 34992/0/A/8 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az alapító okirat szerint hozzÆtartozó mellØkhelyisØgek. 

rØsz: 

Tulajdonviszony: Vill. 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  VII. kerület, Csarnok negyed kerületrØszØben, a  Did  Miksa utca  es  a BØrkocsis utca közötti 

rØszen fekszik, a Fecske utcÆban. Az egyirÆnyœ utca burkolata aszfalt, behajtÆs a József utca fel� l lehetsØges, a 

parkolÆs a közterületen fizet� s. KörnyezetØben jellemz� en utcafronton Ælló  3-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek,  de 

œjabb ØpitØsil tÆrsashÆzak is megtalÆlhatóak. 

Az ingatlan infrastukturÆlis eliÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny Ørhet�  el. TömegközlekedØsi eszközök a környØken  10-200  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

 

Autóbusz  

 

f  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti  

 

Vasœt 

    

      

3.  oldal 
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Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  lakÆst magÆba foglaló Øpület az 1900-as Øvekben Øpült, zÆrtsorœ beØpítØssel, hagyomÆnyos tØgla szerkezettel, 

pince + földszint  2  emelet kialakitässai.  A  lakÆs az els�  emeleten helyezkedik el, a bejÆrata a nyitott közleked �  

Folyosóról Ørhet�  el, lift nincs az Øpületben. 

Az albetØt  3  helyisØges, egy konyhÆból, egy szobÆból  es  egy zuhanyzóból  all,  utóbbi a konyhÆból nyílik. Wc nem 

került kiØpítØsre. Az ablak hagyomÆnyos gerØbtokos szerkezet� , amely utcafrontra nØz, m� szaki Ællapota 

felœjítandó.  A  konyha cementlappal burkolt, a szoba parkettÆzott, melyek rØgiek Øs kopottak. Az els�  emeleti 

függ � folyosó alÆdœcolt, a lakÆs bejÆrati rØsze alatt.  1  db gÆzkonvektor biztosítja a lakÆs f� tØsØt, amely kemØnyre 

kötött, kØmØnybØlelØsr� l nincs informÆció.  A  melegvizet kemØnyes Ætfolyós gÆz vízmelegít�  adja. 

A  lakÆsban gÆz Øs villanyóra van. BelmagassÆg: 3,5D  m 

összesØgØben romos hÆzban lØv� , felœjítandó-korszer� sítend�  lakÆs. 

Épületi 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1900 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, f� ldszint,  2  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nines  szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla felœjitandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat felœjítandó 

Épület homlokzata: a hÆz teljes homlokzatÆn nincs olat felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: parketta, cementlap felœjítandó 

Vizes  h Øg(ek) felülete: csempe felœjítandó 

Vizes  heiy Øg(ek) burkolata: cementlap felœjítandó 

Küls �  nyílÆszÆrók: rÆccsal ellÆtott fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, sík 

üvegezØssel, gerØbtokos duplaszÆrnyœ nyílÆszÆrok 

fel� jitandó 

`tlagos belmagassÆga: 3,50  m ga lØriÆzh BUS 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa  alto,  katedrÆl üvegezØssel felœjítandó 

F� tØsi rendszer: kØmØnyre kötött gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: kØmØnyes Ætfolyós gÆz vízmelegít�  felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany-gÆz-csatorna felœjitanció 

MeglØv�  közm �  mer� órÆk: villany-gaz fel tijita ndó 

FelüjitÆs eve: 

  

FelœjítÆs tÆrgya: 

  

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

Wo  kialakítÆsÆval a  komfortfokozat megemelhet�  lenne. 

4. oh:Jai 
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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 leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

Valószín � leg ØpítØse óta komolyabb homlokzatfelœjitas nem törtØnt az Øpületen.  A  küls �  homlokzaton kiterjedt 

vízelvezetØsi hibÆból adódó homlokzati fagykÆr lÆtható.  A  lÆbazati rØsz több helyen vakolat hiÆnyos, mechanikai 

sØrülØsek nyomai lÆthatóak.  A  lØpcs� hÆz romos, vakolatmÆllÆs mindenhol lÆtható,  A  kapubejÆró felœjított, 

vilÆgítÆssa ellÆtott. 

AlbetØt: 

Az albetØt nem rendelkezik wc-vel, ezØrt fØlkomfortosnak min� sül.  A  bels�  tØrben kisebb beÆzÆsok lÆthatók, ezek 

szigetelØsi hiÆnyossÆgra vezethet� k vissza. 

BØrl� i megjegyzØs: 

A  lakÆsban nem lakik senki. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha cementlap festett 8,90  m’ 100% 8,90  m’ 

szoba parketta festett 15,90  m’ 100% 15,90  m’ 

zuhanyzó cementlap csempØzett 1,28 m 100% 1,28  m’ 

mØrØsi korrekció  

   

1005/0 0,00  m’ 

Összesen:  

  

26,08  rn z 

 

26,08  m’ 

Összesen, kerekítve: 

  

26 m2 

 

26  re 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre  Mho  m� szaki tervrajz adatait  h  sznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

� 
� 
� 
� 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. (V111.11 PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban eiöirtaknak megfelel� en 

kØszülnek. 

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

2011.  Øvi CX1l. 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 kezell. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatok: 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 pied  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 lebonyoUtott 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 összehasonlitÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

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

korrigÆlÆsra kerülnek.  Mine(  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 är  

- 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 Ørez 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 Ællarnpapir hozama)eingatlanoi kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)ihelyi környezeti adottsÆgok+karnatlÆla kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%e1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%.  egyØb: 7,0-9,5%. (2019. Ii.  nØv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

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

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkezd ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

oldal 
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KöltsØgalapó szÆmítÆsi módszere  

A  nettó piitlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt � jrael� ÆllítÆsi 

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

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozza ken 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  616  lakossÆg szÆmÆra. 

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

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

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

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 müszakl paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi 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 ØrtÆkcsökkenØs 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  at  Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt As  a szerkezetek arÆnyÆt 

at  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  óv.  

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 at  ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmenyek. 

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

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Csarnok negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 298  rn2 

Eszmei hÆnyad: 521 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 15,53  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m 2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 3 420 000 Ft , HÆrommillió-nØgyszÆzhœszezer’ Ft 

7,  oldal 

Ar 



INGailAtIFORGAM SZAKCHae:al VgLEMÉNY 

5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖN adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1084 Budapest, 

Fecske utca 14.  I. 

ern. 7 

VIII. ker., 

Diers -tegi 

SÆmuel utca 

1.6 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Or  czynegyed 

Vla, ker,, 
Csarnok 

negyed 

VIII. ker., 

Orczy  at 

megnevezØse: iakas lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 26 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tenykadÆsvØtel T K K K K k 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 19 400 000 14 500 000 14 990 000 13 000 000 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): 518 400 501 923 499 667 450 000 533 571 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 0% 0% 

 

0% 

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

Øpületen belü � elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 5% 0% 5% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -5% -5% -5% 0% -10% 

eltØr�  felszereitsØg, komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

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

cserØlt homlokzati nyílÆszÆrók 0% 0% 

 

0% -3% 

hÆz m� szaki Ællapota -5% -5% -5% 0% -5% 

Összes korrekció:  -15% -10% -10% 0% -18% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 439 603 451 731 450 699 450 000 439 663 

Fajlagos  ’Warr 446 339  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 11 609 814 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 11 600 000 Ft 

ÖsszehosonlitÆ adatok leirÆsQ: 

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 

Csarnoknegyed,  2.  emeleti, közepes Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatian.com/29127584 

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

cserØlt ablakokkal, ingatlantorn/28553714 

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

11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszÆzezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlítÆ 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1084 Budapest, 

Fecske utca.  14.  I. 
VIII. ker., 

KÆlvÆria ter 16, 

VIII, ker., 

BØrkocsis utca 

VIII. ker. 

Op  ginnegyed 

ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m 2 ): 26 30 25 26 

kínÆlati díj rz. bØrleti díj ci 125 000 95 000 100 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m2/h6): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 0 0% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5%  

 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -15% -10% -15% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 3 203  Ft/m2/ho 3 075  Ft/m2/M5 2 942  Ft/m2/ho 

Kerr.  fajlagos alapar kerekítve: 3 073  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok  !edam: 

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 

Corvírtnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ I 

ingatlan.com/23909159 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 3 073  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: 

 

862 898 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

43 145 Ft 

IgazgatÆslköltsØgek: 2% 

 

17 256 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

43 145 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

103 548 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

759 351 Ft 

T� kØsítØsi rÆta "mi ’ 6.  old.): 6,5% 

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekítve: 

 

11 680 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kere itve): 

11 680 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszÆznyolcvanezer- Ft 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYF2TETETT 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 [i]  

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  11 600 000 Ft 100% 11 600 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  11 680 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 11 600 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

11 600 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-hatszÆzezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecs18 szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk, Øs ezØrt felelössØget nem vÆllalunk; 

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

a helyi  es  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, 

talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkeit 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 fern; 

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

es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztízÆlhate vÆltozÆsai 

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben  beano  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, Øs csakis jelen 

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

� 
� 

� 
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8,  ÖSSZEFOGLAL`S 

 

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

szÆmitÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Fecske utca,  14.  I.  em. 7. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszÆzezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  mÆjus 17.,  pØntek 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  mÆjus 24, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. 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 ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz � dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutatóö tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek a
l 
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 D
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T`RSASH`Z ALAP˝TÓ OKIRAT 

I. 
`ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest 34992  hrsz alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII., Fecske  u. 14.  szÆm alatt 
elhelyezked�  ingatlan tulajdonosa, a  Budapest  VIII. ker. JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
(tovÆbbiakban: ÖnkormÆnyzat) az ingatlant az  �A  TÆrsashÆzakról" szóló törvØny 
rendelkezØsei szerint alakítja tÆrsashÆzzÆ. 

A  tÆrsashÆz öröklakÆsai  es  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgei az alapító okirat 
rendelkezØseinek megfelel� en, mint öröklakÆsok  es new  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek a 
tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆban, a külön tulajdonkØnt meg nem hatÆrozott telek, 
ØpületrØszek, berendezØsek es  felszerelØsek a tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban vannak. 

A  mindenkori tulajdonostÆrsak egymÆs közötti viszonyÆt a  2003.  Øvi CXXXIII. törvØny 
rendelkezØsei is az alapító okiratban foglaltak az alÆbbiak szerint szabÆlyozzÆk: 

Közös Æs külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

A  tulajdonostÆrsak osztatlan közös tulajdonÆban maradnak a közös telken lev� , alÆbb 
felsorolt, a csatolt tervrajzokon Øs felmØrØsben szerepl�  mØretkimutatÆsban megjelölt 
ØpítmØnyrØszek, berendezØsek Øs felszerelØsek: 

Telek, a beØpítetlen rØszen lev�  tØrburkolattal együtt 298 m2 

I. Udvar 
II. PadlÆs feljÆró 
III. PadlÆstØr 

Pince szinten 

59,00 m2 
2,10 m2 

152,90 m2 

IV. PincehelyisØg 7,50  rr.’ 
V. Közleked � 8,30  nt2 
VI. Közleked � 5,60  m’ 
VII. PincehelyisØg 5,70  m’ 
VIII. PincehelyisØg 0,70 m2 

PincehelyisØg 2,80  m’ 
X. PincelØpcs� 4,90 m3 
XI. Közleked � 7,20  mi 

XII. PincehelyisØg 1,30 m2 
XIII. Közleked � 3,00  m’ 
XIV. TÆroló 2,60  rni 
XV. Tarok) 2,70  m’ 

2r) 



XVI. TÆroló 
XVII. TÆroló 
XVIII. TÆroló 
XIX. TÆroló 
XX. PincehelyisØg 

Földszinten 

XXI. Közleked �  
XXII. LØpcs� hÆz 
XXIII. WC  elötØr 
XXIV. RaktÆr 
XXV. WC 
)0CVI.  WC 
XXVII.  WC 

2,70 m2 
2,70 m2 
2,70 m2 
2,70 m’ 
9,70 m2 

19,10 m2 
16,40 m’ 
2,50 rr.2 
1,40 m’ 

� 0,90 m’ 
0,90 m’ 
0,90 ni2 

I. emeleten 

XXVIII. LØpcsöhÆz 16,40  rn 
XXIX. VilÆgító udvar 0,60 m 2 
XXX. VilÆgító udvar 8,10 m2 
OEDC_Xl. WC  el� tØr 3,40 m2 
XXXII. WC 1,10  III’  

XXXIII,  WC 1,10 in ’ 

)00Z1V.  We MO M2 

)00{V.  Körfolyosó 19,20  m’ 

eitteleten 

XXXV1. LepcsóhÆz 
XXXVII. Körfolyosó 
XXXVIII. WC  el� tØr 
XXX1X.  WC 
XL. WC 

15,10 m 2 
19,10 rn2 
3,40 In’ 
1,10 ml 
1,10 In’ 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000/10.000  eszmei hÆnyadból Æll. 

A  közös tulajdonjog a telek  es  a fentebb felsorolt közös tulajdonban rriaradó epilletresza 
tekintetØben az egyes öröklakÆsok Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori 
tulajdonosait a  13)  pontban a külön tulajdonba kerillö lakÆsok  es  egyØb helyisØgek 
felsorolÆsÆnÆl feltanteten eszmei hÆnyadrØsz arÆnyÆban illeti meg. 

B) Killön tulajdon 

TermØszetbe» megosztva az egyes tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆban vannak az egyes 
tÆrsashÆzi öröklakÆsok Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek azok tartozØkaival, 
felszerelØseivel az alÆbbiak szerint. 



Földszinten:  

1./ ÖnkormÆnyzatot illeti a 34992/All helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a földszint 
szÆm alatt talÆlható, összesen  33,60  m’ alapterület � , szobÆból, konyhÆból, fürdöböl  alto 

öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆ tartozó  673/10.000  Majdani hÆnyaddal 

2./ ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/2  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a földszint  
2. szÆm alatt talÆlható, összesen  27,70 m2  alai:um-Wee,  1  szobÆból, konyhäból, fürdöböl Ælló 
ÖröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  555/10.000  tulajdoni hÆnyaddal 

ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/3  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a földszint  
3. szÆm alatt talÆlható, összesen  36,10  m’ alapterület � ,  1’f  FØl szobÆból, konyhÆból, türdöböl, 
Ælló öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  724/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

4./ ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/4  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a földszint  
4,  szÆm alatt talÆlható, összesen  18,20  wi’alapterületü, fØl szobaból, konyhÆból Ælló öröklakÆs, 
a közös tulajdonból hozzÆtartozó 365/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

5.1 ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/5  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a földszint  
4/A,  szÆm alatt talÆlható, összesen  15,70 in’  alapterülelü, fel szobÆból, konyhÆból Ælló 
öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó 315/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

1.  emeleten: 

6./ ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/6  helyrajzi szÆmon felvett,  tent  Øszetben az I. 
emelet  5.  szÆm alatt talÆlható, összesen  33,20 m1  alaptetilleal, I szobabnl, korrymbói, 
fürd � b� l  MI6  öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  665/10.000  tulajdont hÆnyaddal. 

7.1 ÖnkormÆnyzatot illeti a 34992/AJ7 helyrajzi szÆmon felveti, tennØszetben az I. 
armlet 6,  szarn  Watt  talÆlható, összesen  22,00 ml  alapterttlettl  1  szobÆból, konyhabol alló 
öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  441/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

8./ ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/8  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben az L 
emelet  7.  szÆm alatt talÆlható, összesen  26,00  m’ alapterület � , I szobÆból, kcinYhÆbM, 
zuhanyzóból Ælló öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  521/10.000  tulajdoni 
hÆnyaddal. 

9./ ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/9  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben az I. 
emeiet  8,  szÆm alan talÆlható, összesen  35,60  m’ alapterület � , szobÆból, konyhÆból, 
zuhanyzóbÆl Ælló öröklakós, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  714/10.000  tulajdoni 
hÆnyaddal 

ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/10  helyrajzi szÆmon felveit, termØszetben az. I. 
emelet  9.  szÆm alatt talÆlható, összesen  29,70  mz alapterilletü, i+rei szobÆból, konyhÆból, 
raktÆrból Ælló öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  595/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Dobozi utca  7-9. 1/13 
35381/0/A/23 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: 
BØrl� : 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
nincs 

  

Tulajdonjog  for  almi Ørtek 

6  hónap 

ÉrtØkelØsi forma: 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

Likvid fajlagos forgalmi ØrtØk: 

A(0-  S 05 7  Ft/m2 

 

n.7.G.0.00� 

1b7S. 

2_(),�" cco 
Ft 

Ft 

Ft/m2 

G V.  

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenitØsi Iroda 

ErtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres lakÆs 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ErtØkbecski: 

CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 442.507  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 11.510.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 8.630.000 Ft 
DÆtuma: 2019.05.29 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.05.31 

*AktualizÆlÆs: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok,  es  az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2019.  november 
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CPR-VagyonØrtØkel�  KR. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecsksek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyliv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-294 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  em. 13. 

szÆm alatti 

35381/0/A/23 hrsz-ü  
öröklakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆjus 

Független I Megbízható I ÉrtØkmØr�  



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKeRT(51 VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-294 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  ern. 13. 

Helyrajzi szÆma :  35381/0/A/23 

Ingatlan megnevezØse öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : fØlkomfortos 

Az ØrtØkelØs cØlja ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  26  ma 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  Ær: 442 507  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  1175 m2 

Eszmei hÆnyad :  108 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközellthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere :  pied  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  pied  viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

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

forgalmi ØrtØke: 11 510 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-ötszÆztízezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 790 000 Ft 

azaz Kett� millió-hØtszÆzkilencvenezer- Ft’ 

I ikvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 8 630 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hatszÆzharmincezer-  Ft. 

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

Az ØrtØkelØsben megÆllapított pied  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 es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  As  az 

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

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆjus 29.,  szerda 

2019  M`J  3  I 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2019.  mÆjus 17.,  pØntek 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

2.  oldal 
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1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz � dØs szerint a JózsefvÆros; 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 saran  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 (EV5  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 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. 

J.  rØsz: 

SzØljegy tartalma nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  ern, 13. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  m a 

Helyrajzi szÆma: 35381/0/A/23 

Ingatlan megnevezØse: öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az alapító okirat szerint hozzÆtartozó mellØkhelyisØgek. 

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 Magdolna negyed kerületrØszØben, a Magdolna utca Øs a NØpszínhÆz utca 

közötti szakaszon fekszik, pÆrhuzamosan a Fiumei œttal, a Dobozi utcÆban. Az œttest egy rØsze nagykockak� , a 

mÆsik fele aszfaltozott,  es  a jÆrda is aszfaltozott.  A  parkolÆs a közterületen fizet� s, Az utcÆban jellemz� en 

utcafronton Ælló  3-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek, melyeknek Ællapota felœjítandó. Az Øpülettel szemben egy 

felœjított ifjœsÆgi park  all,  nagy zöldfelülettel Øs sportolÆsi lehet� sØgekkel. 

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

egØszsØgügyi intØzmØny talÆlható. TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti  

 

D Vasœt 

        

3.  oldal 

2�  



INGATLANFORGA ÉRTÓi VÉLEMÉNY  

 

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  pince + fsz +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1900-as Øvek elejØn Øpült, kismØret�  Øgetett tØglafalazattal, 

acØlgerendÆs poroszsüvegfödØmmel, faszerkezet� , cserØppel hØjalt magastet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület 

1.  emeletØn helyezkedik el, megközelítØse a nyitott függ � folyosón keresztül lehetsØges.  Lift  nincs kiØpítve. Az 

Øpület utcafronti homlokzata kvÆderezett, a fels� bb szinteken kismØret�  disztØgleval burkolt, egysØges, jelent� s 

szerkezeti hiba nem lÆtható, enyhe vizesedØs es  vakolatmÆllÆs lÆtható a lÆbazat környØkØn, a bels�  homlokzat  es 

a közleked � folyosók Ællapota megfelel� . 

A  lakÆs belmagassÆga 3,75  rn, melynek bejÆrata rÆccsal vØdett. Ahogy belØptünk, balra egy wc került kialakítÆsra 

illegÆlisan, amely igy egylØgter�  a konyhÆval. A  wc feletti rØsz Æzik, burkolat itt cementlap, a falak csempØzettek. 

Az eredeti alaprajztól eltØr� en a levÆlasztott fürd � szoba vÆlaszfala el� bbre lett hozva, azonban ehhez 

kibontottÆk az eredeti vÆlaszfalat Øs a teherhordó szerkezetet egy gerenda alÆtÆmasztÆsÆval kivÆltottÆk, amely 

statikailag lÆthatóan nem megfelel� , mert a konyhÆban lØv�  kismØret�  galØria tartja a kivÆltó oszlopot. 

fürd � szobÆban a csempØk töredezettek, a mosdótÆl le van szerelve, illetve a csövek is le vannak szerelve.  A 

gÆzt� zhely szinten szØt van szerelve.  A  szobÆban lÆtható egy kismØret�  galØria, amely könnyen elbontható, 

azonban itt is megbontottÆk a vÆlaszfalat, feltehet� en az volt az elkØpzelØs hogy a fürd � szoba felett is 

kialakítanak egy galØriÆt. A  galØriÆk elbontÆsa indokolt, illetve az acØlgerenda alÆtÆmasztÆsa megfelel�  statikai 

oszloppal javasolt. 

Vízóra, villanyóra  es  gazóra kiØpített, a vezetØkek a falból kiÆllnak. ÖsszessØgØben felœjítandó m� szaki Ællapotœ 

lakÆs. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1900 
Müszaki Æ Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, földszint,  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falazat Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs poroszsüveg födØm szerkezet Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat Ætlagos 

Épület horn lokzata: kvÆderezett, kismØret�  dísztØglÆval burkolt, bels�  

homlokzat vakolt, színezett 

Ætlagos 

Økelt het csoport: öröklakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: parketta, cementlap felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: csempe, festett felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: cementlap felœjítandó 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezetek felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 3,46  m galØriÆzható 

Bels�  nyilÆszÆrÆk: fa szerkezetek felœjítandó 

F � tØsi rendszer: gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler- leszerelve felœjítandó 

Meglev�  közm  ü -kiÆllÆsok: villany-víz-gÆz-csatorna felœjítandó 

MeglØv�  közm �  mØrocirÆk: villany-viz-gÆz felœjítandó 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki ällapota összessegeben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

A  lakÆs teljesk� lœjítÆst igØnyel. 

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  es  a lÆtható tüneteket 

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

HÆz: 

Az Øpület utcafronti homlokzata az elmœlt Øvtizedben felœjítÆson esett Æt, a lÆbazati enyhe vizesedØsen kívül 

szerkezeti hibÆk nem lÆthatóak.  A  homlokzat földszinti rØsze kvÆderezett, az emeleti szintek klínker tØglÆval 

díszítettek, a közleked � folyosók Ællapota megfelel� , alÆdœcolÆs nem lÆtható,  A  bels�  udvar egØsze zöldfelület 
nØlkül betonozott, a magastet�  szerkezet Ællapota Ætlagos. 

AllzetØt: 

A  mennyezet kisebb beÆzÆsok lÆthatóak, amely feltehet� en a fels�  emeletr� l szÆrmazik. A  vÆlaszfal kialakítÆsa 

nem megfelel� , a tartóoszlop statikailag felülvizsgÆlandó.  A  szabÆlytalan kivÆltÆs miatt a födØmen kívül a fels�  

lakÆs statikai vizsgÆlata is indokolt.  A  szabÆlytalanul kialakított wc elbontÆsa javasolt. 

BØrl� i megjegyzØs: 

A  lakÆs üres, nem lakik benne senki. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett+cserope 6,10 m 2 100% 6,10  mOE 
fürd � szoba cementlap festett+csernpe 2,70  m’ 100% 2,70  m’ 
szoba parketta festett 17,60 m 100% 17,60  m’ 
galØria fa padló festett 2,80 m2 0% 0,00  m’ 
galØria fa padló festett 4,30  m’ 0% 0,00 m2 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00 m1 
Összesen:  

  

33,50 m2 

 

26,40  m’ 
Összesen, kerekitve: 

  

34  iti2 

 

26  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület meghatÆrozÆsÆt, a helyszíni mØrØsek figyelembe vØtelØvel alakítottuk ki. 

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� 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  jeered  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  es  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  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) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt Ingatlanok paramØterelvei majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. Mindl 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 összehasonlitÆs 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 (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 

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

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

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

Ægazati kockazat)thelyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,534,41,0-4,5%s1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019. II.  n.ey) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

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

módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez �  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6. °Ida] 
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Ka itsØga land szÆm is  módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elvi) ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az Ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

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

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avuläs ØrtØkØt, maid a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpitmenyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpitØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart mütÆrgynÆl, 

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

rendeltetØse miatt) mÆs modszer nem  Ill  rendelkezØsre. 

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

kØpessØget elsösorban a kereslet-kinÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ertØkelisi körbe bevont ingatlanok 

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

ØrtØkØben ki kell fejezödnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben  616  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek is ØpitmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsen alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel Øs funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

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

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

œjraelóÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy a  z  Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 

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

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az Id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. Harm  f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs. 

b.) funkcionÆlis avulÆs is 

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

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

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyitva.  A  fizikai avuläsi szÆmitÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralev�  

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 iv, 

- csalÆdi hÆz jelled  Øpületek  50-80  Øv, 

- 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 lØtesitmØny kØptelen kieligiteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kivüli körülmØnyek miatt  ill  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: 1175  ntz 

Eszmei hÆnyad: 108 /  10003 

Albetitte jutó telek terület: 12,69 in’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 003  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� . 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 790 000 Ft , Kettömillió-hØtszÆzkilencvenezer- Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. OH  adat?. ÓH adat  3. ÓH adat  4. iiii adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1086 Budapest, 

Dobozi utca  7-9. 
I.  em. 13. 

VIII. ker., 

Diószegi 

SÆmuel utca 

16 

VIII. ker., 
Lujza utca 

Viii,  ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Orczy  in 

 

öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs megnevezØse: 

alapterület  (m2); 26 25 26 27 44 28 

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

kínÆlati / adÆsvØteli är (Ft): 14 400 000 14  SOO  000 14 990 000 23  SOO  000 16 6C)0 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2 ): 518 400 501 923 499 667 480 682 533 571 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 0% 0% 4% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 3% 0% -3% -5% 

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

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

eltØr�  felszereltsØg (Kites,  szoc.blokk) 0% 0% 0% ff% 0% 

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

galØria 0% -3% 0% 0% 0% 

hÆz m� szaki Ællapota -5% 0% -5% 0% -5% 

Összes korrekció:  -15% -10% -12% -9% -17% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 439 603 451 731 440 706 435 498 444 999 

Fajlagos ÆtlagÆr: 442 507  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 21505 182 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 11 510 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

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

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28750925 

Magdolnanegyeci, els�  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 1  szobÆs, rØszben 

galØriÆzott lakÆs, ingatlansom/27883868 

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

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28162553 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti, komfortos, Ætlagos Ællapotœ, 2  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/29041319 

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

lakÆs, cserØlt ablakokkal, ingatlan,com/28553714 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

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

11 510 000 Ft 

azaz TizenegymillióeötszÆztfzezer-  Ft 

S. oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alaputó ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt Ingatlan összehasonlit4 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 

Dobod utca  74.  I. 
VIII. ker., 
Dobozi 

VIII. ker., VIII. 
BØrkocsis utca 

ker., 
CorsInnegyed 

Ingatlan megnevezØse: öröldakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznositható terület  (m2): 26 32 25 26 

kínÆlati clij / szeri. bØrleti dij (Ft/hó):  100 000 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/hó):  2 813 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØrd alapterület  1% 0% 0% 
eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -12% -8% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -8% -10% 
Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 
Összes korrekció:  -11% -16% -20% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 492  Ft/m2/h6 2 869  Ft/m2/h6 2 769  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapÆr kereldtve: 2 710  Ft/m2/1u5 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Magdolnanegyed, elsó emeleti, felœjított Ællapotœ, komfortos, I szobÆs, 
utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/28824086 

Csamoknegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 
ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos-jó Ællapotœ lakÆs, 
Ingatlan.com/23909159 

HozamszimftÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 710  Ft/m2/h6 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Eves  bevØtek I 760 968 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

38 048 Ft 
IgazgatÆsi költsØgek:  2% 

 

15 219 Ft 
EgyØb költsØgek:  5% 

 

38 048 Ft 
KöltsØgek összesen:  

 

91 316 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

669 652 Ft 
*Meshes’  rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 6,5% 

  

TökØskett ØrtØk, kerekkve: 

 

10 300 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

10 300 000 Ft 

azaz Tízmillió-hÆromszÆzezer- Ft. 

9. oloal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban  161  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 

(F1) 

Sœly 

[%1 

Sœlyozott ØrtØk 

iF11 

Ingatlan ØrtØke piaci Osszehasonlito módszerrel:  11 510 000 Ft 100% 11 510 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  10 300 0043 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 11 510 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitye): 

11 510 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-ötszÆztízezer-  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�  korlatozÆsÆról 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 Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre ØlI, 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 he, 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 díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az Ørtek magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek  es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re  keno  pontossÆggal nem prognosztízÆlhat6 vÆltozÆsai 

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben  beak  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 Æs alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

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

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci iszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe. 1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  em. 13. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 11 510 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-titszÆztízezer-  Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  mÆjus 17.,  pØntek 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2019,  mÆjus 29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I 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, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

IÆrsashÆz alapit6 okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.; ep.eng.) 

AdÆsvØtell szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutate)  tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek
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1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.1. em. 13.  lirsz:  35381/0/A/23 
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pest  VIII. kerület delizsefou s’ önkurnuiuyzat 

TÆrsashÆztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Dobozi 77:k�

 

J. `ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat megbizÆsÆbbl a JózsefvÆrosi Veyonkezel�  
Kli.  (1084 Budapest Or u. 8.  sz.) az ingatlanmyilvÆraartÆsban Budapest  VIII. ker,,  35381  hrsz. 
alatt szerepl� , tennØszetben  Budapest, V111.  ker. Dobozi utea  7-9.  szÆm alatti Øs a helyi 
ÖnkormÆnyzat kizuírólagos tulajdonÆt kØpez�  hÆzingatlant az  1993.  Øvi LXXVIII.  S7. IT es ill. 
;IA  módosító  1994.  Øvi XVII. sz.  h,  Øs az  2912000  (VI).  141  önkormÆnyzati rendelet alapjÆn-a 
jelen alapító okiratban, tovÆbbÆ a tarsashÆzakról szóló  1997.  Øel  MT.  sz. örvØnyben Øs a 
inellØkelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelöen ÆrsashÆzzœ alakítja  at. 

A  tÆrsashÆz neve: 

Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  TÆrsashÆz. 

II.  A  közös Æs külön tulajdon 

Az �ngailanrØszck elhatÆrolÆsa Øs meghatÆrozÆsa. 

A.)  Közös tulajdonœ ingallanrØszek: 

I.  A  tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban maradnak 
a mellØkelt terveken feltüntetett Øs a m� szaki leirzisban körüli 

 

telek 1175,00 m2 

 

tÆroló 71,48 ni l’ 

1.11 kÖzleked �  6,29 0/ 2 

IV tÆroló 6,29 m2 

V tÆroló 1),57 

VI tÆroló 1,40 In’ 

VII tÆroló 2,66 m1 

V111 közleked �  8,55  in 2 

IX lärolo  1,80  ni 2 

X tÆroló 34,11 in 2 

XI 010)10 lœ,7N in2 

Budapest  VIII ker., Dobvzi utca  74. 2.  oldal 



’Budapest VIM  kerület JózsefvÆrosiÖnkormÆnyzat 

XII tÆroló 14,95 m 2 
XIII tÆroló 13,35 162 

XIV tÆroló 12,28  tr? 
XV tarok’) 39,62 m2 
XVI közlekerlö 26,60 m2 
XVII tarok) 4,73 m2 
XVIII ra ló 4,73 m2 
XIX tÆrolo 4,73 m 2 
XX tÆroló 4,73 ml 
XXI tÆroló 4,73 m2 
XXII tÆroló 4,73 m2 
XXIII tarok! 4,73 m2 
XXIV tÆrolti 4,73 m2 
XXV tÆroló 4,73 m2 
XXVI tÆroló 4,73  tn 2 
XXVII tarok) 4,73  IT)2 
XXVIII tÆroló 4,73 m2 
XXIX tÆrolÆ 4,73 m2 
XXX tÆroló 4,73 m2 
XXXI taroló 68,34  in2 
XXXII tÆroló 2,38 m2 
XXXII! lØpcs� hÆz 9,55  rn2 
XXXIV *old 6,93  tn2 
XXXV tÆroló 6,32 it  
XXXV1 tÆroló 11,90 m2 
XXXVII közleked � 19,79 m2 
XXXVII1 tÆroló 4,73 m2 
XXXIX tÆroló 4,73 m 2 
XL tÆroló 4,73 m 2 
XLI tÆroló 4,27  m2 
XLII tÆroló 3,22  nt 2 
XLIII tarok/ 3,22 1112 
XLIV tÆroló 3,22 m2 
X  UV tÆroló 3,77  m j 
XLV1 közleked � 28,64 m 2 
XIX!’ tÆroló 3,36 m2 
XLVIII el� tØr 2,64 m2 
XLIX közlekedo 1,44162 

Budapest  Vili.  hen,  Dobozi utca  7-9� 3.  oldal 
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Budapest VIM  kerület JózsefvÆrosi Önkorni  tin  rzat 

L mosdó 2,80 012 
1.1 mosdó 4,86 m2 

LII közleked � 11,25 m 2 

L111 tartózkodó 7,22  tn 2 
LTV tartözkodo 27,14 m2 

LV víztÆroló 10,34  in 2 

LV1 iartözkodo 6,05 m 2 

LVI1 szell� z�  gØphÆz 4,36 m2 

LVIII taitizkode: 19,17 m1 

L1X tartózkodó 25,91  in 2 

LX szell� z�  gØphÆz 15,04  m 

Földszint:  

1.X1 kapualj 26,53  ut 2

 

LX11 lØpcs� hÆz 16,98 m2 

LX111 lØpcs� hÆz 11,93 m2 
LXIV közös  WC 16,40 m2 

LXV lØgakna 2,69 m 2 

LXVI udvar 243,17 m 2 

LX  VII udvar 57,68 m2 

I. cinelet: 

LXV111 lØpcs� hÆz 16,08  in 2 
LX1X lØgakna 2,72 m2 

LXX lØpcs� hÆz 10,73  in2 
LXN1 közös  WC 14,83 m2 
LNXII lØgalma 9,81  in2 
LXX111 lØgakna 3,59 m 2 
[XXIV körfolyosó 58,63 m2 

IL  emelel: 

LXXV lØpcs� hÆz 16,08  tn2 

LXXVI lØpcs� hÆz 10,73 m 2 
LXXVII közös  WC 14,83  ru 2 
LXXVIII körfolyosó 58,63  m 

Budapest 1111.  ker., Dobozi ea 1-9, 4.  oldal 



I 

I Budapest  VIII. kerület Józsefiärosi ÖnkormÆnyzat  

Ill 
III. emelet: 

LXXIX lØpcs� hÆz 16,08 m2 

LUX lØpcs� hÆz 10,73 m2 

4 LXXXI közös  WC 18,30m2 

LXXXII körfolyosó 58.63  an2 

4 PadlÆstØr: 

LXXXIll közleked � 3,06 m2 

4 LXXXIV padlÆstØr 709,74  zn2 

I.XXXV. Az Øpület alapozÆsa. felmen�  falszerkezete. pillØrek is kØmØnypillØrck. 

LXXXVI. FödØmszerkezetek, ÆthidalÆsok is kivÆltÆsok, Riggöfolyosók, erkØly szerkezete, 
lØpcsöszerkez.etek 

LXXXVII. Az Øpület fedØlszerkezetc tetóhijalÆssal  es  a kapcsolódó ØpületbÆdogos 
szerkezettel. 

LXXXVIII. Homlokzatok lÆbazatkØpzØssel es  a kapcsolódó Øpületbadogos szerkezettel. 

LXXXIX. Homlokzati nyílÆszÆró szerkezetek, Øpületasztalos. Øpületlakatos  es 
ØpilletbÆdogos szerkezetek. 

XC. Közös helyisØgek nyilÆszÆro szerkezetei, fal- Øs padlóburkolatai. 

XCI. Udvari burkolatot tØglaiceritØs. 

XCII. VízvezetØk-hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön tulajdoni illet� sØgek 
becsatlakozó vezetØkØig, a közös hasznÆlatœ helyisØgck vezetØkei, felszerelØsi 
tÆrgyai Æs szerelvØnyei. 

XCIll. Szennyvíz-vezetØk hÆlózat az Øpületbe való bekötØsØt� l a külön tulajdoni 
illetösØgek becsat lakozó vezetØkØk. a közös hasznidaia helyisØgek vezetØkci. 

XCIV. Elektromos lózat az Øpületbe törtØn�  becsattakozÆstól a külön tulajdoni 
illetösegck elektromos fogyasztÆsnalró órÆiig, a közös hasznÆlata helyisØgek 
elektromos vezetekei, felszerelØsi tÆrgyai es  szerelvØnyei. 

XCV. GÆzbekötØs alap-. s kiszÆlló vezetØkek a külön tulajdoni illetöstIgek gazÆnØrii 
&Wig,  a közös helyisØgek gØzvezetØkei is szerelvØnyei. 

111 
Budapest Vat  ker., Dobozi utca  7-9. 5.  oldal 
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Budapest  VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat  

23.A Budapest  Fœvittos JózsefvÆrosi önkormÆnyzatta illeti a terven  23.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/23  hrsz. alatt felven, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  sz. Matti  1  szobÆs,  26 n13  alapterülerii öröklakÆs a hozza 
tartozó mellekhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  108/10000 "limpid. 

24.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  24.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII.  km, 35381/A/24  hrsz. alatt felvett. termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  14.  sz. alatti I szobÆs, 28 m2  alapterillet�  öröklakÆs a  Ilona 
tanozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  114/10000  hÆnyad. 

25.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkonnanyzatot illeti a terven  25.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/25  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII.  kw., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet]. sz. alatti  1+1/2  szobas,  77  rn2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  317/10000  hÆnyad. 

26.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  26.  szœmmal Jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/26  lusz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., � ’ 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  2.  sz. alatti  1  szobÆs, 42  ne2  alaptertiletii öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellekhclyisØgekkel  es  a közös tulajdonból  171/10000  hÆnyad. 

27.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  27.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/27  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi  wen 7-9.  II. emelet  3.  sz. alatti  1+1/2  szobÆs, 61 in 2  alapterület �  öröklakÆs a  Ilona 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  252/10000  hÆnyad. 

28.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  28.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/28  hrsz. alatt felvett, termeszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  4.  sz. alatti I szobÆs, 45 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös tulajdonból  185/10000  hÆnyad. 

29.,’ Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi onkonnanyzaioi illeti a terven  29.  szÆmmal jelöli,  
Budapest  VIII. ker., 3538I/A/29  mu.  alan felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. It nutlet 5.  sz. alatti  2  szobÆs. 86 m2  alapterület �  ÖröklakÆs a hozza 
tartozó mellekhelyisØgekkel es  a közös tulajdonb� l  353/10000  hÆnyad. 

30.A Budapest 1’6v-tiros  JózservÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  30.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ken,  35381/A/31?  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VII). ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  6.  sz. alatti  2  szobÆs. 41 n12  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartodi mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  169/10000  hÆnyad. 

31.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  31.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/31  hrsz., akut felvett, termØszetben ti  Budapest  VIII. ker.. 
Dobozi utca  7-9. 11.  emelet  7.  sz. alatti I szobÆs, 38 m2  alapterület �  öröklakÆs a ham% 
tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  158/10000  hÆnyad. 

Budapest  VIII. ken. Dobozi utca  7-9. oldal 
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Budapest  VIII. kerület Józset’Ærosi önkormÆnyzat 

Budapest  F� vÆros JózseNÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  50.  szÆmmal 
Budapest  VIII. ken. 3538I/A/50 hrsz, alatt felvett, tennØszetben a  Budapest  VIII.  her., 
Dobozi utca  7-9.  III. emelet  11.  sz. alatti  1  szobÆs, 30 m2  altipterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó inellØkhelyisØgekkel Øs a közös talajclonból  123/10000  hÆnyttd. 

Si. A Budapest [(hams  JózservÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  Si.  szÆmmal 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/51  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  III. emelet  12.  sz. alatti  1  szohas,  46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozza 
lartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  189/10000  hÆnyad. 

52. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  52.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/52  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. 111.  emelt’  13.  sz.  Mani 1  szobÆs, 28 m 2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó inellØkhelyisØgekkel Øs a közös tidajdönból  115/10000  hÆnyad. 

53. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  53.  szÆmmal jelölt,  

Budapest  VII.I. ker.,  35381/A/53  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. Ill,  emelet  14. NZ.  alatti  1  szobÆs, 30  rn2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ 
tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  121/10000  hÆnyad. 

felhatafinazÆs 

A  közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenítØs joga a közgy � lØs hatÆskörØbe tartozik. Ebben az 
esetben is a közgy � lØs az összes tulajdoni hÆnyad legalÆbb kØtharmados többsØgØvel rendelkez�  
tulajdonostÆrsak igenl�  szavazatÆval rendelkezhet az elidegenítØsr� l. 
Nem idegenithet�  el az epületszerkezet, az Øpület biztonsÆgÆt (ÆllØkonysÆgÆt) szolgÆlo, 
tulajdonostÆrsak közös cØljÆt szolgÆló ØpületrØsz, Øpület-berendezØs Øs felszerelØsi tÆrgy akkor 
sem,  ha  az a külön tulajdonba tartozó lakÆson belül van. 

IV. Módosr OEtÆs 

A  jelen alapító okirat itidosí ’hoz valamennyi tulajdonostÆrs hozzÆjÆrulÆsa szüksØges. 

Budapest VIM her,,  Dobozi utca 12.  oldal 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Diószegi  Samuel u. 44/A.  IV/74. 
36018/0/A/77 

KØszítette: 
ÉrtØkbecsl � : 

CPR  VagyonØrtØkel�  Kft, 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 

468.083 Ft/m2 
12.170.000 Ft 
9.740.000 Ft 
2019.06.03. 
2019.06.06. 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: 
BØrl� : 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
nincs 

  

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres lakÆs 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi  forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

Likvid fajlagos forgalmi ØrtØk: 

ASi� 4 87, � Ft/m2 

 

" f Ft 

 Ft 

�  Ft/m2 

AktualizÆlÆsi adatlap 

*AktualizÆlÆs: 

+ 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2019.  november 

2019 NOV 21 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





CPR-VagyonØrtØkel�  f� t  H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbeeslesektom 
F� vÆrosi 81r6sÆg 
Ceglsz:  01-09-942852 
AdÆsz: 22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  000450/2010 
IktatószÆm: JGK-298 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1089 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  44/A. 4. 

emelet  74. 

szÆm alatti 

36018/0/A/77 hrsz-œ 
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  jœnius 

Független I  Megbizható  I  ÉrtØkmØr�  



INGATLANFORGALMI SLINCERTÓ] VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-298 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Orczy negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 4  emelet  74. 

Helyrajzi szÆma 36018/0/A/77 

Ingatlan megnevezØse : lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat komfort nØlküli 

Az ØrtØkelØs cØlja ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret 26  m’ 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 26  rn2 Fajlagos  m2  Ær; 468 083  Ft/m’ 

TÆrsashÆz telek területe 1112  rn’ 

Eszmei hÆnyad 98 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot felínitandó 

Megközelíthet � sØge emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere piaci összehasonlító-  es  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: 12 170 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-egyszÆzhetvenezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 180 000 Ft 

azaz kett� millió-egyszÆznyolcvanezer- Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 9 740 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hØtszÆznegyvenezer- 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 kØnyszerØrtØkesítØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt 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,  mÆjus 29.,  szerda 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  jœniusi, hØtf�  

2019 JON 06. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2,  oldal 



MonA’tgO3GAtisit SZAKÉRT � ; tigt.EhigNY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerzödes szerint  a  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.), mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsivel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a  megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az  Ørtikelis cØlja: önkormanyzat altali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznalÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre kendt sor, tovÆbbi megvizsgÆlÆsra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre alló, 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 sorÆn 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. 

Helyszini szemlØn jelenlØv� k: I ngatlanyagyon-ØrtØkelo 

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I.  tin:  

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  44/A. 4.  emelet  74. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  re 

Helyrajzi szÆma: 36018/0/A/77 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznositäsa: nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz� 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormÆnyzat 1/1 

let:  

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok is 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 elhelyezked� , utcafronti beØpítØs�  tÆrsashÆz legfels�  lakószintjØnek bels�  udvari rØszØn Ørhet�  el. Az 
utca szilÆrd burkolattal ellÆtott, kØt oldalÆn tint&  parkolóhelyekkel. KörnyezetØben jellemz� en hasonló 
tÆrsashÆzak, illetve a Nemzeti KözszolgÆlati Egyetem komlezuma talÆlhatók. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga kivÆló,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosito üzletek, egØszsØgügyi 
intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhetó. TömegközlekedØsi eszközök a környeken  50-300  mØterre 
elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

ViSarnos Autóbusz Trolibusz  C Metro/Földalatti  D vasut 

3.  oldat 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + fsz +  4  emelet szintkialakítÆsœ tÆrsashÆz az 1900-as Øvek elejØn Øpült, 

kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØigerendÆs födØmmel, fa Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt összetett magas 

tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan megközelitØse a tart lØpcs� hÆzból induló nyitott közleked �  folyosóról Ørhet�  el, lift 

nincs az Øpületben. 

Az Øpület utcafronti lÆbazata m� k �  burkolattal ellÆtott, felette a földszinten kvÆderezett, az emeleti szinteken 

k.6poros vakolattal ellÆtott, amely az elmœlt Øvtizedekben nem rØszesült felœjítÆsban. Minden lakószinten jelent� s 

vakolatomlÆs iÆtható, a homlokzati nyilÆszÆrók körüli diszít� elemek szinte teljes egØszØben hiÆnyoznak, a lÆbazati 

rØszen talaj menti vizesedØsb� l adódó vakolathibÆk rem  lÆtszanak a tet� szerkezet Øs az ereszcsatorna biztosítja a 

felszíni vizelvezetØst. A  közleked �  folyosók tartószerkezetei megfelel�  Ællapotban vannak, alÆdœcolÆs nem IÆtható, 

a korlÆtok rozsdÆsak, felœjítÆsuk szüksØges. 

Az albetØt kiØpített viz,  gÆz, közcsatorna Øs elektromos közm � hÆlózatokkal rendelkezik, hitelesített közminnØr� k a 

bejÆrat kØt oldalÆn megtalÆlhatók. VízvØteli lehet� sØg csak a bejÆrat melletti falikœtról lehetsØges, a közcsatornÆra 

csatlakozÆs is csak itt megoldott. Nincs kiØpített fürd �  Øs wc, valamint meleg-viz  ellÆtÆst biztosító rendszer. Az 

üvegezett bejÆrati ajtó fa tok- Øs szÆrnyszerkezettel kØszült, biztonsÆgtechnikailag megfelel� .  A  falszerkezet egØsze 

leromlott Ællapotœ, az ablak Øs a szomszØdos lakÆssal hatÆrolt szobai falszerkezeten jelent� s � felszíni ÆzÆsból 

adódó � vakolathibÆkkal (foltosodÆs, vakolatomlÆs, tÆskÆsodÆs, salØtromosodÆs). Az egyetlen beltØri alto  fa tok- Øs 

szÆrnyszerkezet� , kazettÆs tokszerkezettel.  A  terület kimutatÆsban, az ingatlan-nyilvÆntartÆsba bejegyzett 

Épület: 

Épület  d  pitØsi eve: � 1900 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialak" a: pince + földszint +  4  emelet 

AlapozÆs szigetelØs: tÆgla sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet Ætlagos 

Vizszimes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs födØm Ætlagos 

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

Épület homlokzata: lotiporos vakolattal ellÆtott, m� k�  lÆbazat felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: mozaiklap, hajópadlo felœjítandó 

Vizes  hel sØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes yisØg(sek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrok: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, I dó gerebtokos 

szerkezet� ,  duple  üvegezØs�  ablak 

felœjitandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 205 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 335 cm Ætlagos 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  beltØri ajtó  (1  db) felœjitando 

F� tØsi rendszer: parapetes gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

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

MeglØv�  közm �  mØr 6 k: vízóra, villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: feldjitande 

MegjegyzØs: 

A  lakÆsban nincs fürd � szoba Øs wc helyisig így a lakÆstörvØny alapjÆn komfort nØlkülinek tekinthet� . 
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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  !Sauk,  illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felujitÆsban az elmœlt Øvtizedekben, az utcafront Øs a bels�  homlokzat is 
er� teljesen leromlott Ællapotœ. A  homlokzat k� poros vakolattal ellÆtott, a lÆbazati rØszen m� k�  burkolattal 

ellÆtott, talaj menti felÆzÆsból adódó esztØtikai hibÆk nØlkül. 

AlbetØt: 

Az albetet er� teljesen amortizÆlt Ællapotban van, a padló- Øs falburkolatok, a f� tØsrendszer teljeskör �  felœjítÆsa 
szüksØges. Nincs kiØpített fürd �  Øs we,  vízvØteli lehet� sØg a bejÆrat melletti falikœtból biztosított. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.9. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett 9,31  fll z 100% 9,31 m1 
szoba hajópadló festett 17,15 m2 100% 17,15  m’ 
alapterületi korrekció  

  

-046 m2 100% -0,46  m OE 
Összes en: 

  

26,00m 

 

26,00  m a 
Összesen, kerelertve: 

  

26  re 

 

26  m a 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk lel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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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  75/1997. (V111.1.) 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  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatóak.  

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

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  äs  egy eladni szÆndØkozó k� zött 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 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 Ørtek, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanokadÆsvØteli/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 belöle 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 eves  magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,07,0%’  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.  li. 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. °Mal 
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KöltsØga  la  piœ szÆmftÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjraeldÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mœlÆsa, at  elhasznÆlódÆs, at 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs Mike,  majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpitmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. gratis  alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott letesitminynØl, takart m� tÆrgynÆl. 
biztositÆsok 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 at  ertØkelesi 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  es  a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben  at  ØrtØkelØs, at  Øpületek Øs ØpitmØnyek brutto  helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felepitmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel is funkcIóval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØget.  

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel is ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjraelóÆllitÆsi 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 Øs a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KoltsØgbecslesi SegØdlet  (KS) 2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az Id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenes. HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionalls avulÆs Øs 
c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetiben figyelembe kell venni  at  Øpület  (ö  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasagosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgi lag  hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosl tØgla Øpületek  60-90  ev. 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkeltinek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avulÆs at  ingatlanon kivüll körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmenyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Orczy negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 1112  m’ 

Eszmei hanyad: 98 /  112000 

AlbetØtre jutó telek terület: 10,90  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 200 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 2 180 000 Ft , Kettömillió-egyszÆznyolcvanezer-  Ft. 

7.  oldal 
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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. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  44/4. 4. 

emelet  74. 

VIII. ker., 

,
Diószegi 

Samuel  utca 

VW.  ker., 

Szerdahelyi 

utca 

VIII. ker., 

Ko"ris utca 

VIII. ker., 

Danke  utca 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakes 

alapterület  (m2): 26 25 24 25 29 28 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær! adÆsvØteli Ær (Ft): 15 COO 000 14 900 000 14 500 000 16 200 000 16  SOO  000 

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

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% -10% loh 
fajlagos alapÆr (Ft/m2): 540 000 558 750 522 000 502 759 530 357 

KORREKCIÓK 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 3% 0% 

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

ingatlan kora, ÆltalÆnos m� szaki Ællapota -4% -8% -4% -8% -8% 

eltØr�  felszereltsØg (vizes helyisØg) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

komfortfokozat -3% -3% -3% -3% -3% 

hasznosithatósÆg 0% 0% eh 0% 0% 
Összes korrekció:  -13% -17% -13% -7% -10% 

KorrigÆlt fajlagos alap Ft/m2): 472  SOO 463 763 456 750 470 079 477 321 

Fajlagos ÆtlagÆr: 468 083  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 12 170 158 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 12 170 000 Ft 

össrehasonlitÆ adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed,  3.  emeleti, közepes/felœjítandó Ællapotœ, komfortos lakÆs, 

ingatlart com/27039113 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti (tet� tØr), komfortos, közepes lapotœ,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28797674 

Orczynegyed,  2.  emeleti,közepes/felœjítandó Ællapotœ, komfortos lakÆs, 

ingatlan.com/28894307 

tvlagdolnanegyed, földszinti, közepes/Ætlagos Ællapotœ.gÆzkonvektoros f� tØs� ,  1  szobÆs 

lakÆs, ingatlan.com/28394204 

Orczynegyed, földszinti, utcafronti,Ætlagos Ællapotœ lakÆs, vizesbiokkal, 

ingatlan.com/28559165 

Az ingatlan piaci összehason  ’to  módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve: 

12 170 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-egyszÆzhetvenezer-  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: 

1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel 

utca  44/4.4. 
emelet  74, 

VIII. ker., 

Dankei  vita 

toll.  ker., 

KÆlvÆria ter 

VIII. ker ., 

Kiss József utca 

ingatlan megnevezØse: lam lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m 2 ): 26 27 28 28 

kínÆlati díj / szerz, bØrleti díj (Ft/hó)  100 000 110 000 110 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m9hó):  3 333 3 536 3 536 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 3% 0% -3% 

Øpületen belüll elhelyezkedØs 3% 0% 0% 

Összes korrekció:  -4% -9% -12% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 217  Ft/m2/ho 3 218  Ft/m2/hó  3 111  Ft/1m2/h6 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 3 182  Ft/m2/116 

összehosonlitó adatok leirÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, omvektoros, udvari tÆjolÆsœ lakÆs, 

íngattan.com/29208287 

Orczynegyed, els�  emeleti, galØriÆzott, Ætlagos Ællapotœ, komfortos lakÆs, 

ingatlan.com/29026589 

NØpszinhÆznegyed, jó Ællapotœ, komfortos lakÆs, fekv� galØriÆval, 

ingatlan,com/29417462 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 182  Ft/n,2/bó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 

 

893 506 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelüjitÆsi alap: 5% 

 

44 675 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

17 870 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

44 675 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

107 221 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

786 285 Ft 

TökØsitØ Æt ram; t s  6.  old.): 7,0% 

  

TökØsitett ØrtØk, kereiclIve: 

 

11 230 000 Ft 

ingatia  n  hodamszÆrnita son  alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekit vet: 

11 230 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kett � szÆzharmincezer- 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 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 

(%1 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  12 170000 Ft 1000A 12 170 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

Ort 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  11 230 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az  ingatlan egyeztetett ØrtØke: 12 170 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitve)i 

12 170 000 Ft 

azaz, Tizenkett� millió-egyszÆzhetvenezer-  Ft! 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ 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�  korlatozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs 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 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  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 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, 

korlatozhatjÆk 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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B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az Ørtekelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint  at  irtØkelØsi 
szÆmltÆsok alapjÆn at  alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan  rime: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 4.  emelet  74. 

Ingatlan piaci forgalmi Øneke: 12 170 000 Ft 

azaz Tizenkettömillió-egyszÆzhetvenezer-  Ft  . 

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

SzakvØlemØny fordulonapja :  2019.  mÆjus 29.,  szerda 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkepessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2019. Junius 3. 
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Budapest  VIII. kerület JózsefvÆrosi Ön kormÆnyzat 

!Budapest,  VIIrken, Diöszeghy  Samuel  utca  44/a 

I. `ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat megbízÆsÆból eljÆró Kisfalu JózsefvÆrosi 
VagyongazdÆlkodó KFT,  (1082. Bp.  VIII. ker. Kisfaludy  u. 38.  sz.), az ingatlan-
nyilvÆntartÆsban Budapest  VIII. ker.,  36018  hrsz alatt szerepl� , termØszetben  Budapest  , VIII. 
ker., Diószeghy SÆmuel utca  441  szÆn ÆlÆtti es  a helyi önkormÆnyzat kizÆrólagos tulajdonit 
kØpez�  hazia,27.1.1 7,1t, amelyet a htlyi önkprnitty -7-1kØpvisel� testülete elidegenítØsre kijek3h -  
1993.  Øvi LXXVITI. sz.  It es ill.  azt rrtóciostizó  1994.  Øvi XVII. sz.  It.  Øs az  191998  (VI.  IS.) 
önkormÆnyzati rendelet alapjÆn - a jelen aiapits ckiratban, tovÆbbÆ a tÆrsashÆzakrel szóló  1997. 
Øvi CI.V11. si törvØnyben  es  a mellØkeit alaprajzokban foglaltaknak megfelel� en tÆrsashÆzzÆ 
alakítja Æt. 
A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk 
tartozó tulajdoni illet� sØggel együtt a vevökkel megkötni tervezett adÆs-vØteli szerz� dØsek 
lØtrejöttØig ÖnkormÆnyzati tulajdonban maradnak. 

A  tÆrsashÆz neve: 

Budapest  VIII. kerület, Diószeghy SÆmuel utca  44/a.  TÆrsashÆz. 

IL A  közös Øs külön tulajdon 

az ingatlanrS_ek ernaüroiÆsa Øs meghatÆrozÆsa, 
valamint egyes külön tulajdonœ ingalanokra nØzve el� vÆsÆrlÆsi jog megÆllapírÆ,tn 

A.)  Közös tulajdonœ ingatlanrØszek: 

1. A  tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban maradnak: 
a mellØkelt terveken feltunteten Øs a m� szaki leírÆsban könÆlirt 

I Telek: 1112m’ 

Alapok Øs felmen �  teherhordó falak, lakÆs elvÆlasztó Æs hatÆroló falak, 
kØmØnyek, lelekhatÆroló kerítØsek. 

Közbens �  Æs zÆrófödØmek, egyØb szerkezetek (koszorœk, kivÆltók, függ � folyosók 
szerkezete) az Øpületek szigetelØsei, lØpcsök szerkezetei burkolattal együtt, a 
fbclemeknØl Øs 16pcsöknØl a külön tulajdoni illet� sØgek burkolatai nØlkül. 

IV. "Fet� szerkezet tet� hØjalÆssal. 

Budapest  VII ker., Diöszeghy SÆmuel utca  44/a. 2  . oldal 



Buckner’ Via  kerület  Józsejlidrosi önkorratinvzat  

V. Tet� n kívüli kemØnyek, szell� zök, legudvbutk-  alai,  kØmØnyfedkövek. 

Lakatos- Øs asztalosszerkezetek a közös tulajdonœ helyisØgekben. 

VII, Épületbadogos-szerkezetek (kernØnys-zegØlyek, falszegØlyek, pÆrkÆnyok, es� víz 
elvezet�  csatornÆk, falfedØsek). 

V.111.  KülsölÆbazat, homiökzatburkolatok, közös helyisØgek vakolatai, burkolatai, 
berendezØsi tÆrgyai. 

IX. Vizire.i:V.t..k-Lzór. -.1, -:-Lz alap-Øs felszÆlló vezetØkek a külön talajd, 
elyisØgek viz  ÆgP7., :vezetØkei Øs berenziers 

X. CsatornabekötØs csatorna alap-  es  ejtövezetØkek a külön tulajdoni illet� sØgek 
leÆgazÆsÆig, a közös helyisØgek csatorna ÆgazatvezetØkei es  berendezØsi tÆrgyai. 

Xl. ElektromosbekötØs, tick:winos f� vezetØkek a külön tulajdoni illetösØaek 
fogyasztÆsmØr� jØig. a közös helyisØgek vezetØkei es  berendezØsi tÆreyai. 

XII. Az Øpület vaíar"enryi fentiekben meg nem jelölt berendezØsei Øs fe�szertIØsi 
tÆrgyai, beleØrtve akrizös rØszekben es  közös helyisØgekben talÆlható nyilÆszÆró 
szerkezetek (attÆk_ ablakok, zÆrak, vasalatok, stb.). 

Pl  nee: 
XIII. pincelØpcs� : 3,85  rn 2 
XIV. tÆroló: 8,71 m2 
XV. tÆroló: 27,97  in2 
XVI. Mroi5: 36,57 m2 
XVII. tiroi6: 18,16m  
XVIII. tÆrold: 36,48 m2 
XIX. tarok): 28,22 m2 
XX. tarok>: 86,93  tn2 
XXI, pincelØpcs� : 15,50w2 
XXII. pince: 70,55  rn2 
XX_111. pince: 88,79 m2 
XXIV. tÆroló: 98,66 m2 

Földszint: 
XXV. kapualj: 20,12 m2 
XXVI. udvar: 251,56 m2 
XXVII. lØgudvar: 1,21 m2 
XXVIII. lØgudvar: 1,00 m2 
XXIX. közös  WC: 9,57m2 
XXX. mellØklØpcs� hÆz: 11,05  nt 2 
XXXI. lØgudvar: 1,7 1  rn  2 
XXXII. kapualj: 25,73  in2 
XXXIII. lØgudvar: 1,21 m2 
XXXIV. közös  WC: 10,16 m2 
XX..XV. udvar; 56,87  tn2 

Budapest  VH . ker., Diószeg  Jay  SÆtnuci utca  44/a. 3  . oldal 



Budapest  VIII.  keriiIet JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

XXXVI. lØpcs� hÆz: 23,48 m2 

L emelet: 
XXX VII. lØpcs� hÆz: 17,99 n? 
XXXV111. közös  WC: 9,57 m2 
XXXIX. mellØklØpcs� hÆz: 11,05 m2 
XI. közös  WC, 10,16 m2 
XLI. függofolyosó: 73,25 I312 

II. emelet 
��,. lØpcs� hÆz: 17,99 m2 

közös  WC: 10,01  m:  
mellØklepcs� hÆz: 11,05 m2 
közös  WC: 10,67 m2 
függ � folyoso: 73,25 in:  

III. emelet: 
XL  VII. lØpcs� hÆz: 17,99 m2 
XL  \ UI. közös  WC: 10,01 m 2 
Xl....iX. mellØklØpcs� hÆz: 11,05 m2 
L közös  WC: 8,80 m2 
LL függöfolyos � : 73,25 m2 

IV. emelet: 
L11. lØpesöhÆz: 17,99 m2 
LILI. közös  WC: 10,23 m2 
LIV. mellØklØpcs� hÆz: 11,05 m2 

közös  WC: 10,89  m: 
L-v-i. függ � folyosó: 73,25 at:  

Tet� tØr: 
padlÆslØpcs� : 

LVill. tet� tØr: 
11,05 m 2 

718,5G m2 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tízezer/tízezer hÆnyadból Æll. 

A  tÆrsashÆzhoz összesen  87  db. külön tulajdonœ ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonœ ingatlanok 

Az egyes tulajdonostÆrsak különtulajdonÆba kerülnek a következ � , termØszetben megosztott 
helyisØnegyüttesek azok tartozØkaival, tovÆbbÆ a közös tulajdonœ ineatlanreszekb� l hozzÆjuk 
tartozo tulajdoni illet� sØggel együtt. 

I.  A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven I. szÆmmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36018/V1  hrsz alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., Ditiszeghy 
Samuel  utca  44/a  földszint I. sz. alatti  1  szobÆs,  42 m2  alapterületü öröklakÆs a hozzÆ 
larlozo mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  162/10000  hÆnyad. 

Budapest  VIII. ker., Diószeghy SÆmuel utca  44/a. 4.oldal 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Szerdahelyi utca  16. 2/21. 
35137/0/A/35 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

Likvid fajlagos forgalmi ØrtØk: 

45.5 � S92,� Ft/m2 
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AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenitØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres lakÆs 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 437.877  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 12.260.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 9.200.000 Ft 
DÆtuma: 2019.06.20 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.06.25 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : nincs 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 
+ 4 % 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, is az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecstØssel együtt ØrvØnyes. 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 14-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesetcom 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.: CO0450/2010 
IktatószÆm: JGK-297 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16. 2.  emelet 
21. 

szÆm alatti 

35137/0/A/35 hrsz-Ci 
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019,  jœnius 

Független Megbízható grtekrner�  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-297 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16. 2.  emelet  21. 

Helyrajzi szÆma :  35137/0/A135 

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 :  28  rn2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  28 m2 Fajlagos  m2  Ær: 437 877  ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  861  m’ 

Eszmei hÆnyad :  134 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot fehijitando 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlitÆ-  es  hozamalapœ módszer  

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

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 12 260 000 Ft 
azaz Tizenkett� millió-kett � szÆzhatvanezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 2 540 000 Ft 
azaz kett� millió-ötszÆznegyvenezer-  Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a. : 9 200 000 Ft 
azaz Ktiencmilli6-kett� szÆzezer- Ft. 

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

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci Ørtek 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 es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  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.  Æprilis 23.,  kedd 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült;  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019,  jœnius 20.,  csütörtök 

JœN 25. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI S2AKÉT � I 

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 bizta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

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

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sonar’  helyszíni 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 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 szemlØn jelenlev� k: I ngatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

L rØsz: 

SzØljegy tartalma; nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16, 2,  emelet  21, 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0  m i 

Helyrajzi szÆma: 35137/0/4/35 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosit s nem hasznositott 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

U.  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 Magdolnanegyed kerületrØszØben, a MÆtyÆs teret a Teleki  Laszlo  tØrrel 
összeköt �  utcÆban talÆlható, utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs�  tÆrsashÆz 2.  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 
tÆrsashÆzak talÆlhatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  SO-

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

  

fJ Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Fdlealatti 

 

Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + tsz +  3  emelet színtitlalakítÆsœ Øpület az 1900-as Øvek elejØn Øpült, 

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

tet� vel. Az Øpület utcafronti homlokzata kvÆderezett, k� poros vakolattal ellÆtott, az elmœlt Øvtizedekben nem 

rØszesült felœjítÆsban, az emeleti szinteken jelent� s vakolathiÆnyossÆg, vakolatomlÆs lÆthatd, a tartószerkezet 
tØglÆi kilÆtszanak, a felszíni csapadØk a habarcsot rØszlegesen kimosta.  A  lÆbazati rØszen  tale/  menti vizesedØs 

miatt szintØn vakolathibÆk lÆthatók, jelent� s rØszen vakolatomlÆs, vizesedØsi foltok, foltosodÆs tapasztalható. Az 

ereszcsatorna � szemrevØtelezØs alapjÆn � felœjítÆsban/cserØben rØszesült az elmœlt Id� szakban, a felszíni 

vízelvezetØst biztosítja. Az emeleti szinteken felszíni ÆzÆs miatt szintØn hiÆnyos a vakolat a bels�  udvari rØsz 

homlokzata felœjítandó, a közleked � folyosók tartószerkezete megfelel�  Ællapotœ. 

Az albetØt rendelkezik kiØpített közm � hÆlózatokkal (villany, vb, gÆz, közcsatorna), ugyanakkor mØr� órÆk nem 

fellelhet� ek, a vízóra nincs hitelesítve.  A  lakÆs fa szerkezet�  bejÆrati ajtaja biztonsÆgtechnikailag megfelel� , 
ugyanakkor kØs� bbiekben meger� sítØse, esztØtikai felœjítÆsa szüksØges.  A  lakÆs bejÆrata mellett rØgebbi ÆzÆs 

miatt jelent� s vakolatomlÆs lÆtható,  A  bejÆraton belØpve rØszben festett, rØszben csempeburkolttal ellÆtott 

konyhÆba jutunk, melynek padozata mozaiklap.  A  konyhÆból nyílik a szoba, melynek ablaka a bels�  udvar  fete 

tÆjolt.  A  falszerkezet jelent� sebb szerkezeti hibÆktól mentes, a szoba padozata cserØre szoruló csaphornyos 

parketta. F� tØst a konyhÆban talÆlható, kØmØnybe kötött gÆzkonvektor biztosithat, gÆzszolgÆltatÆs meglØte 

esetØn, meleg-víz ellÆtÆst biztosító rendszer nincs kiØpítve. Fürd �  Øs wc nincs kialakítva lakÆson belül, vízvØteli 

lehet� sØg a bejÆrati ajtó melletti fali kœtról biztosított a szemle id� pontjÆban. Az ingatlan jelent� s esztØtikai  es 

m� szaki felœjítÆsa javasolt. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: -1900 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli a ítÆsa: 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: kvaderezett, k� poros vakolattal ellÆtott Ætlagos 

ÉrtØkelt hal isØ  t510  ort: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta Ætlagos 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØgek) burkolata: nincs 

 

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

ablak  (1  db) 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 205 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 390 cm Ætlagos 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  better(  ajtó  (1 b) felœjítandó 

Rites!  rendszer: 1  db gÆzkonvektor felœjítandó 

Melegviz biztosítÆsa: nines  kiØpített rendszer felœjítandó 

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

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: víz 

 

FelœjítÆs eve: 

  

FelœjítÆs tÆrgya: 

  

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

tervdokumentÆciÆk) ellenörzesØvel kezd � dik,  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 

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

HÆz: 

A  tÆrsashÆz homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben. Az emeleti szinteken jelent� s 

mØrtØk�  vakolatomlÆs tapasztalható, a függ � leges teherhordó szerkezet tØglÆi lÆtszanak, a lÆbazati rØszen talaj 

menti felÆzÆsból adódó esztØtikai hibÆk lÆthatok. 

AlbetØt: 

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

felujitandó Ællapotban van, a szemle id� pontjÆban nem rendelkezik meleg-viz  ellÆtÆssal, nincs kiØpített fürd �  Øs 

wc.  A  homlokzati nyílÆszÆrók Øs a szobai padlóburkolat cserØre szorul. 

8Ør1� 1 megjegyzØs: 

9.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Head Korrekció Hasznos 
el� tØr-konyha mozaiklap festett, rØszben csempØzett 8,77 m2. 100% 8,77 m2 
szoba parketta festett 1900, m OE 1.00% 1900, m2 
mØrØsi korrekció  

  

0,23 m2 100% 0,23  m’ 
Összesen.’  

  

28,00 m2 

 

28,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

28  mz 

 

28  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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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  trtØkelØs 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� 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 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  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  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 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. 

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)+ingatianp ci kockÆzat (azon belül 

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

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

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6, 4  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemterrnel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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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. ÓH adat  2. ÓH adat  3. öl-1 adat  4. Öl-t adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1086 Budapest, 
Szertiahelyi utca 

2.  emelet  21. 

VIII. ker., 
Dekszegi 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

Lujza utca O
16. 

Viii.  ker., 

Otrzynegyed 

VIII. ker., 

KälvÆria  tyke 

VIII. ker., 

rczy œt 

MegnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m 2): 28 25 26 27 26 28 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvetel 7 K K K K K 

kinÆlati Ær! adÆsvØteli är (Ft): 14 400000 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% -1% -1% -1% G% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelitØse 

  

5% 0% 5% 

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

eltØr�  felszereltsØg d� ,  vac) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezet kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) r. 0% 0% 0% 0% 

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

hÆz m� szaki Ællapota -3% -3% -3% -3% -3% 

Összes korrekció:  -25% -19% -19% -24% -18% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr m2): 413 136 429 144 429 852 455 415 461 836 

Fajlagos ÆtlagÆr: 437 877  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 12 260 556 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 12 260000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3adat:  

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 ingatlan.comi27883868 

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

lakÆs, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed, L emeleti, komfortos, Ællagos 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 Ikerekitvej: 

12 260 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-kett � szÆzhatvanezer- Ft. 
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5.12.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 

16.2.  emelet  21. 

VW.  ker., 
KÆiväria tØr 16. 

VIEI. ker., 

BØrkocsis utca 
VII, ker., 

Co  rvirmegyed 

ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 28 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/hó):  3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% -2% -1% 

m � szaki illapot, felszereltsØg, komfortfokozat -20% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 5% 0% 

Összes korrekció:  -19% -17% -21% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 3 038  Ft/m2fhó  2 856  Ft/m2/hó  2 735  Ft/m2/ht) 

Kort. fajlagos alapÆr kerekítve: 2 976  Ft/m2/1v5 

Összehasonlitó adatok leírÆsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

utcafronti tÆjolÆsœ lakÆs, ingatien.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: 2 876  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 

 

869 702 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

43 485 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

17 394 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

43 485 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

104 364 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

765 338 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekftve: 

 

10 930 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott Øke (kerekítve): 

10 930 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszÆzharmincezer-  Ft. 

9oldal 
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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 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. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

(Ft) 

Sœly 

(OEG) 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft) 
Ingatlan ØrtØke pied  összehasonlító módszerrel:  12 260 000 Ft 100% 12 260 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  10 930 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 12 260 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitve): 

12 260 000 Ft 

azaz, Tizenkettömillió-kettöszÆzhatyanezer-  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 (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en hints 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 Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre all,  illetve ezek beszerezhet� k, vagy rnegœjíthatÆk; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok is 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 Øli fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 
berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re  keno  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
modosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten 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, Øs csakisjelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10. old al 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok S a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.2.  emelet  21. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 12 260 000 Ft 

azaz TIzenkettamillió-kett � szÆzhatvanezer- Ft  . 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  Æprilis 23.,  kedd 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  jœnius  20, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZ tTETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ 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 

D 

11.  oldal 
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T`RSASH`Z ALAP˝TÓ OKIRAT 

`LTAL`NOS

I. 

RENDELKEZÉSEK  

A BUDAPEST  F� V`ROS JÓZSEFV`ROSI ONKORM˜NYZAT  (Bp.,  VIII. Baross  u. 
63-67),  a  13p.  VIII.  590.  tulajdoni lapon  35137.  hrsz alatt felvett, termØszetben a 
Budapest,  V111.,Sierdabelvi  u. 16.  St  alatt,  861 m2  terület �  Budapest  Friviros 
JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban alto  hÆzingatlant az  1991  Øvi LXXVIII.tv  es 
módosítÆsÆra kiadott  1994.  Øvi XVII. törvØnyben a bØrl� k rØszØre biztosított vØteli jog 
alapjÆn 

˜RSASH`ZZ`  
alapítja. 

A  tÆrsashÆz öröklakÆsai a jelen Spin.) okirat rendelkezØseinek megfelelöen, mint 
öröklakÆsok,  es  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek a közös tulajdonban maradó telek, 
ØpületrØszek, berendezØsek S felszerelØsek közös hasznÆlatÆnak a jogÆval a vev� k szemØlyi 
tulajdonÆba kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostÆrsak egymÆs közötti 
jogviszonyÆt az  1977.  Øvi I I. tvr rendelkezØsei Æs az alapító okiratban foglaltak az alÆbbiak 
szerint szabÆlyozzÆk. 

1. 

KÖZÖS  ES  KÜLÖN IULAJDONÚ  INCA FLAN  RÉSZEK MEOHATAROZ`SA 

AJ Közös tulajdonœ ingallanrØszek: 

Telek  (861 m2)  területe, azon lØv�  udvar  172,76 m2 

Ii Az Øpület utcai kapuja Øs tØrburkolatai. " t�-

 

111. Az Øpület alapozÆsa, függ � leges teherhordó szerkezetei, vÆlaszfalai kØmØnyei, 
kivÆltói, pillerei. 

r C 

2 ) 



Y 1.3 ne-t.;�.:�, 
IV, A2  Øpület i  läh  k homlozatanattl a, bÆdogos szereeel, tarrilo 

.�.. 
kztt ti 

nyilÆszÆró szerkezetekkel együtt, S a közös tulajdon helyisegek nyilÆszÆró 

szerkezetei. 

V.
�OE  

FödØmek, közbensö rfödØmek burkolat nØlkül, zärófödØrn burkolattal együtt, 

valamint a közös tulajdonœ rØszek burkolatai 

VI. ’Az Øpület lØpcsöszerkezeteilkorlatokkal, Øs közös tulajdonœ lakatos szerkezetek. 

VII. Az Øpület tet� szerkezete, lØcezØssel, hØjazattal, S bÆdogos szerkezettel Øs szerel-

 

vØnyekkel együtt. "Ste 4.;.’")2,9  ,) j l�-� Ci .>tet ,OE,’I 

VIII. Viz  alap S felszÆlln vezetØkek az  meal  bekötØstöl a külön tulajdoni illet� sØg 

ÆgvezetØkig, vagy a külön tulajdonœ vizórÆig. 

IX. Csatorna alap S ejtövezetØk a külön tulajdoni illeiösØg ÆgvezetØkØig 

X. Elektromos hÆlózat az utcai rÆkötØst� l a külön tulajdoni illetösegek fogyasz-
tÆsmØr� ig,  ill,  a közös hasznÆlatœ helyisØgek elektromos hÆlózata S berende-

zØsi tÆrgyai. 

XI. GazvezetØk az utcai räkötØstól a külön tulajdoni illetösig fogyasztÆsineröØig. 

X11. Az Øpület pincei tÆrolói S közleked � i  211,18  in2  alapterülettel. 

XIII. Az Øpület lØpcs� hÆzai 215,71  rn2 alapterülettel.  

XIV. Az Øpület kapualja  21,78  ni2  alapterfflenel. 

XV. Az Øpület ÆtjÆróí 17,82  ni2  alapterüleitel 

XVI. Az Øpület tsztri közös  WC. 19,10  in2 alapterülettel 

XVII. Az  entity’  lØgudvarai  12,11  in2  alapterülettel 

XVIII. Az Øpület füngtifoly no;  154,1ü m2  alapterülenel 

XIX. Az Øpület L  em.-i  közös  WC. 19,64  in2  alapterülettel. 

XX. Az Øpület II.  cm.- i  közös  WC. 18,30  in2  alapterülettel. 

XXI. Az Øpület III. cm-i közös  WC. 8,58  in2  alapterülettel. 

XXII. Az Øpület  IV. em.-i  közös  WC. 10,94  ni2 alapterülettel. 

XXIII. Az Øpület tetöteri közlekedöje  10,50  in2  alapterülettel. 

XXIV. Az Øpület mosókonyhÆja  9,64  in2  slapterüleuel. 



33,/ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  31  szÆmmal jelölt 
11.em.  19.  ajtoszÆmu, 2  szoba, konyha, fürd � szoba,  WC  helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs 
59,24 m2 (50 m2)  alapterülenel, a hozzÆ’ tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekböl 
242/10000  hÆnyadrØsz. 

34./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  34.  szÆmmal jelölt  
Item. 20.  ajtószÆmu,  swim,  konyha., helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs  32,19 m2 (32 m2) 
alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  155/10000 
hÆnyadrØsz. 

35J A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  35.  szÆmmal jelölt  
Item. 21.  ajtószÆmu, szoba, konyha helyisØgekb� l Ælló 8E61d:11(11s  27,77 m2 (28 m2) 
alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  134/10000 
hÆnyadrØsz. 

36./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  36.  szÆmmal jelölt II. 
em. 50.  ajtószÆmu, szoba, konyha helyisØgekb� l  alto  öröklakÆs  26,51 m2 (27 m2) 
alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  128/10000 
hÆnyadrØsz. 

37./ A  JÓZSEFV`ROSI ÓNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  37.  szÆmmal jelölt II. 
cm. 51.  ajtÆszÆmu, szoba, konyha, fürd � szoba, kamra helyisØgekb� l Ælló öröklakas  
32,99  in2  (33 m2)  alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lev�  rØszekb� l 
159/10000  hanyadrØsz. 

38./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-Ot illeti a terveken  38.  szÆmmal jelölt 
li.ern.  52.  ajtószÆmu, szoba, konyha, Iiird� szoba, kamra helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs 
33,46 m2 (33 m2)  alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lev�  rØszekb� l 
161/10000  hÆnyadrØsz. 

39./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  39.  szÆminal jelölt 
II.cm.  53.  ajtószÆmo, szoba, konyha helyisØgekb� l Ælló öröklakis  28,55 m2 (29 m2) 
alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  137/10000 
hÆnyadrØsz. 

40.1  ` 10ZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot inch a terveken  40.  szÆmmal _MICA( 
Item. 54.  ajtöszÆmu, szoba, konyha, elöter,  WC  helyisØgekb� l  ado  öröklakÆs  29,85 
m2 (30 m2)  alapterülettel, a hozzÆ tartozó közös tulajdonban lev�  rØszekb� l 
144/10000  luioyadresz. 

41./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot illeti a terveken  41.  szÆmmal jelölt  
cm. 22.  ajtószÆma, szoba, konyha, helyisØgekb� l Ælló öröklakÆs  26,34 m2 (26 m2) 
alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  127/10000 
hÆnyadrØsz.. 
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06.  lÆbazat 

08.  bejÆrati ajtó  

10.  konyha 

07.  bels�  homlokzat, függ � folyosó  

09.  konyha 

FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16, 2.  emelet  21. 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
Tel epül Øs: 
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Budapest,  VIII. kerület 
József krt.  15.  II/21A 
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AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  - ElidegenítØsi Iroda 

pErtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres lakÆs 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 672.378  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 4.710.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 4.000.000 Ft 
DÆtuma: 2019.05.28. 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.05.31. 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : nincs 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 

*AktualizÆlÆs: 

6  hónap 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

Likvid fajlagos forgalmi ØrtØk: 

  

G7Z .378 
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Ft 

Ft 
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Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2019.  november 

2019  NOV 2 �  
BÆrtfai Laszlo 

IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  
JGK Zrt. 

_Or 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft 141085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JG  K-291 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1085 Budapest,  József  krt. 15. II. em. 21/A 

szÆm alatti 

36412/2/A/24 hrsz-œ 
öröklakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  mÆjus 

Független Megbízható IBrtØkrnØr�  
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ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító JGK-291 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Palotanegyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1085 Budapest,  József krt.  15.11. em. 21/A 

Helyrajzi szÆma :  36412/2/A/24 

Ingatlan megnevezØse : öröklakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : szüksØglakÆs 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  7 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  7 m2 Fajlagos  m2  Ær: 672 378  Ft/in’ 

TÆrsashÆz telek területe :  818 m2 

Eszmei hÆnyad :  29 /  1000D 

Bels�  m� szaki Ællapot : feleijitandó 

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  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 4 710 000 Ft 

azaz NØgyrnillió-hØtszÆztízezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 660 000 Ft 

azaz HatszÆzhatvanezer- Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 85%-a*: 4 000 000 Ft 

azaz NØgymillió-  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 kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs is az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 85%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

Forgalom kØpessØg ØrtØkelØse 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  mÆjus 28.,  kedd 

2019  M`J  31. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  mÆjus 17.,  pØntek 

180  nap 

forgalomkØpes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



INGATLANFORGALMi SZAKÉRTÓi VÉLEMÉNY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdalkodÆsi 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  ([VS 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  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 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tullap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi szÆmai 

Ingatlan megnevezØse: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

U.  rØsz: 

Tulajdonviszony: 

-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

nincs bejegyzØs 

1085 Budapest,  József krt.  1511 21/A 

7,0  m z 

36412/2/A/24 

öröklakÆs 

nincs hasznosítva 

nincs bejegyzØs 

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 Palota negyed kerületrØszØben, a rendkívül forgalmas József körØt vonalÆn 
talÆlható, a Blaha Lujza tØrt� l  200  mØterre. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s. 
KörnyezetØben jellemz� en utcafronton  MI6 3-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek, melyek m� szaki Ællapota Ætlagos. 
KözlekedØs szempontjÆból rendkívül jó helyen van, akÆr tömegközlekedØssel, akÆr autóval kivÆlóan 
megközelíthet � . 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül kivÆló,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító 
üzletek, egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a 
környØken  50-100  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

E Villamos Aut6bus2 

 

D Trolibusz  E Metro/Földalatti  D Vasœt 
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INGALANFORGAM SZAKÉRT �  1  VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az eklektikus stilust) bØrhÆz hÆromemeletes, zÆrtsorœ beØpítØses. A  József körœt 13-as szÆmœ Øpülettel közös  (de 
keritessel elvÆlasztott) bels�  udvara van. FunkciójÆt tekintve lakóhÆz, földszintjØn üzlethelyisØgek talÆlhatóak, 
HomlokzatÆn az ablakok ritmikusan helyezkednek el, minden emeleten egyformÆn, különböz �  díszítØssel. Az 
els�  emeleten az íves aediculÆs ablakok talÆlhatóak pÆratlanul, köztük egyszer� bb díszítØs�  ablakok.  A 
mÆsodikon tympanonos aedículÆs ablakok vannak pÆratlanul, köztük egyszer� bb diszítØsü ablakok, melyek  tole 
kör  alakœ díszítØs került.  A  harmadik emeleten a pÆratlanul elhelyezked�  ablakokat egyenes pÆrkÆnyok díszítik, a 
köztük lev�  ablakok egyszer�  kerettel vannak kialakitva.  A  harmadik emelet fölött nØgyzetes díszítØs lÆtható 
minden ablaksÆv fölött.  A  földszintet ÆtalakítottÆk, kapuja az Øszaki oldalon helyezkedik el.  A  József körœt 13-as 
szÆmœ Øpület tükörkepe,  A  kØt kapu között kissØ leromlott Ællapotœ, Je  díszes  portal  talÆlható. Udvari 
homlokzatai függ � folyosósak, lift nincs az Øpületben. 
ÉpítØs Øve:  1886  Építtet � :  Heuer  ViimosnØ Stahl  Magdolna 
(forrÆs: http://budapest100.hu/housefjozsef-korut-1W) 

A  vizsgÆlt albetet egylØgter� , mely igen gyenge m� szaki Ællapotœ. Az ingatlan a hÆtsó lØpcs� hÆztól balra es�  
helyisØg, melyet a függ � folyosón keresztül lehet megközelíteni, Tulajdoni lap szerint öröklakÆs, azonban önÆlló 
rendeltetØsi egysØgekkel nem rendelkezik. Villanyóra kiØpített az ingatlanban, falikœt van, vízóra  nines  Øs f� tØs 
sincs. BelmagassÆg 3,84  m. 

ÖsszessØgØben a bels�  m� szaki Ællapot felœjítandó-korszer� sítend� . 

Épület ØpítØsi Øve: 1886 
M� szaki Ællapot Épület szintbell kialakítÆsa: pince, földszint,  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat felœjított 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: öröklakÆs 
Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: parketta felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs felœjítandó 

Vizes  helyisØglek) burkolata; nines felœjítandó 

Küls �  nyilÆszÆrÆk: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó, fa szerkezet�  ablaok felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 3,84  m galØriÆzható 

Bels�  nyilaszÆrók: nincs felœjítandó 

F� tØsi rendszer: nincs felœjitandó 

Melegviz biztosítÆsa: nincs felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany,  viz felœjítandó 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villany felœjítandó 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

Az ingatlan a lakhatÆs feltØteleinek nem felel meg. 

?Y)) 
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Épületdiagnosztika  

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

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

digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

Az utcafronti homlokzat festett, kvÆderezett, m� szaki Ællapotuk közepes.  A  bels�  udvar tØrburkolata töredezett, 

felülete zöld szín �  a mohÆtól.  A  függ � folyók tartószerkezete alulról rozsdÆs, amely a szigetelØs hiÆnyÆból 

adódik. 

AlbetØt: 

Az albetØt felhalmozott hasznÆlati tÆrgyakkal teli, mely inkÆbb tÆroló funkciót tölt be.  A  falak koszosak, a 

vakolat hullik.  A  nyílÆszÆrók gyenge Ællapotuak, f� tØs nincs.  A  tulajdonl lap szerint öröklakÆs, azonban a lakÆs 

törvØny szerint lakÆs cØljÆra nem alkalmas helyisØg. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nem lakik benne senki. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

szoba parketta festett 748  m i 100% 7,48 m2 

mØrØsi korrekció  

   

1.00% 0,00 m 2 
Összesen:  

  

7,48 m2 

 

7,48 m 2 
Összesen, kereleftyez 

  

7  mz 

 

7 ml 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m � szaki tervrajz adatait hasznÆl 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

 

elyet a 
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  grtØkelØs 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 

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  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szótó 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f �  kategóriÆba oszthatók: a  pled  ØrtØk alapœ is 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 pied  ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó S 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) 

Pied  összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlitÆsra 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. 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  hozamszÆrnítÆson 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:  

Az  ingatlan lehetsØges  (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 

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

3. jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt.  

4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapir hozama)+ ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)f-helyi környezeti adottsÆgok--kamatlÆb kockÆzat miattl kockÆzat. 

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

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

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

A  módszert ÆltalÆban ? jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

S. oidai 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontirgy ØrtØket az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllitÆsi 

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 felØpitmØnyhez 

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 kl kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben el�  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 jellemzökkel  es  funkcióval  biro 

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  brutto 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a  rendelkezØsre  alto,  vagy az Æltalunk kØszitett mØretkimutatÆs Øs  a  Hunginvest 

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

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa ’Matti ØrtØkcsökkenØs, HÆrom fö eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b,)  funkcionÆlis avulÆs Øs 

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

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület  fä  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  Øv, 

-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 kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt  all  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; Palotanegyed 

TÆrsashÆz telek területe: 818  rnOE 

Eszmei hÆnyad: 29 

AlbetØtre jutó telek terület: 2,37  rn 2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 280 000  Ft/mz 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 660 000 Ft 

 

  

 

10000 

 

  

 

, HatszÆzhatvanezer- Ft 
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5,2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. OH  adat?. OH adat  3. ÖN adat  4 ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1085 Budapest
’ 

József krt.  15.  /I. 

am, 21/A 

VIII. ker., 

Koranyi 

SÆndor utca 

VIM.  ker., 
Orczy negyed 

Vii!’ ker.,
. 

KÆlvÆria ter 

VIII’ ker., 

Diszegi 
�VIII, 

Samuel  utca 

ker., 
Ines  utca 

megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 7 18 18 23 25 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvetel T K K K K K 

kínÆlat ÆadÆsvØteli Ær (Ft): 13 200 000 15 990 000 18 990 000 17 690 000 16 300 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m): 696 667 843 917 784 370 672 220 703 864 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 1% 2% 2% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 10% 5% 5% 10% 10% 

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

ÆltalÆnos müszaki Ællapot -10% -15% -10% 0% -10% 

eltØr�  felszereltsØg, komfortfokozat -5% -5% -5% 5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsak (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% 03’ 

galØria -5% 0% -5% 0% 0% 

funkció  -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció:  -eh -19% -13% 2% -4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 634 663 684 416 679 264 684 320 679 228 

Fallagos  ÆtlagÆr: 672 378  Ft/ma 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 706 646 Ft 

Ingatlan ØrtØke kereldtve: 4 710 000 Ft 

Összehasonlító adatok 

Losoncinegyed, földszinti, Ætlagos Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs, bels�  udvari 

tÆjolÆsœ, galØriÆzott lakÆs, ingatlan.com/28942694 

Orczynegyed, mÆsodik emeleti, komfortos (elektromos), felœjított Ællapotœ, 1 

szobÆs lakÆs, ingatlan.corna9105429 

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

tÆjolÆsœ lakÆs, ingatlan.com/29260868 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, felœjítandó Ællapotœ, 1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/29077679 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, felœjított Ællapotœ, 1  szobÆs, bels�  udvari 

lakÆs, cserØlt ablakokkal, ingatlamcom/28764353 

ó módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

4 710 000 Ft 

azaz NØgymillió-hØtszÆztizezer- Ft’ 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

adat; 

5,  adat: 

Az ingatlan piaci összehaso 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonIftó 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1085 Budapest, 
József krt.  15.  Il. 

VW.  ker., 

Prater  utca 

VIII. ker., 
Visi Imre utca 

WI.  ker., 

KÆlvÆria tØr 

ingatlan megnevezØse: öröklakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület (m): 7 24 25 25 

kínÆlati dij! szerz, bØrleti íj  (Ft/hó : 100 000 115 000 100000 

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

kínÆlat/eltelt idó miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  2% 2% 2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 5% 5% 5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% -5% 0% 

Összes korrekció:  -3% -13% -3% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 626  Ft/m2/h6 3 594  Ft/m2/hó  3 485  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapÆr kerekítve: 3 568  Ft/m2/116 

összehosonlitó adatok leírÆsa: 

Losoncinegyed, földszinti, Jó Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/29239043 

0  rczynegyed,  3.  emeleti, felœjított Ælla potœ, összkomfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28467515 

Orczynegyed,  1  szobÆs, komfortos, Ætlagos Ællapotœ lakÆs, 

ingatlan.com/23909159 

I. 1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

HozamszÆmltais 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szednt bevØtelek: 3 568  Ft/m2/h6 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Oyes  bevØtek 

 

269 741 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

13 487 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

5 395 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

13 487 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

32 369 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

237 372 Ft 

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

  

T� kØsített ØrtØk, kerek/t ye: 

 

3 960 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapul sodszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

3 960 000 Ft 

azaz HÆrommillió-kilencszÆthatvanezer- Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A pled  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 

>1 

Sœlyozott ØrtØk 

Ft 

Ingatlan Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  4 710 COO Ft 100% 4 710 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  3 960 000 Ft 01% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 710 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 710 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hØtszÆztízezer- 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�  korlatozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, S 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 Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre all,  illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjithatók; 

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 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  beano  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, es/Nagy 
Megbízó nem bocsatotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

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

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük; 

Ingatlan címe: 1085 Budapest,  József krt.  15.11. cm. 21/A 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 710 000 Ft 

azaz NØgymillió-hØtszÆztfzezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

2019’  mÆjus 17�  pØntek 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

Budapest, 2019’  mÆjus 28. 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

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 

D 
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VÆros flkf Kft. L.akäselidegenitØsi DokumentÆciós Rendszet Józselafroal önkormÆnyzat 

TÆrsashÆztulajdont alapító okirat 

r
Budapest,  VIII. ker., József kit  15. 

I. ̀ ltalÆnos rendelkeztek 

A Budapest  FóvÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat megbízÆsÆból eljÆró Kisfalu JózsefvÆrosi 
VagyongazdÆlkodó KFT.  (1082. Bp. ;Miter.  Kisfaludy  u. 38.  sz.) az ingatlannyilvÆntartÆsban Budapest  VIII. ker., 
364122.  hrsz. alatt szerepl� , termØszetben  Budapest,  VIII. ker., József  kn.  15.  szÆm Matti Øs a helyi 
ÖnkormÆnyzat kizÆrólagos tulajdonÆt kØpezó hÆzingatlant, amelyet a  Piety:  ÖnkormÆnyzat kØpvisefótestülete 
elidegenítØsre kijeltilt � a  1993.  Øvl  (Amu.  st  It  Øs  ill.  azt módosító  1994.  Øvi XVII. sz.  It. es  a  19/1998  (VI,  18.) 
önkormÆnyzati rendelet alapjÆn - a jelen alapító okiratban, tovÆbbi a tÆrsashÆzakról szóló  1997.  Øvi CLVII. sz. 
hirvØnybenØs a mellØkelt alaprajzokban foglaltaknak rnegfeleten tÆrsashÆzzÆ alakítja  al. 

A  tarsashÆz  ;tub’)  tulajdonü ingatlanad a  keels  tulajdonba utalt Ingallanteszekból hozzÆjuk tartozó 
tulajdonl illetóseggel együtt a vevókkel megkötni tervezett adÆs-velea szerzödesek lØtrejöttØig ÖnkormÆnyzati 
tulajdonban maradnak. 

A  tÆrsashÆz neve:  Budapest  VIII. kerület, Jözsef krt.  15.  TÆrsashÆz. 

It A  közös S külön tufted:Ion 

az ingatlanrØszek elhatÆrolÆsa es  meghatÆrozÆsa. 
valamint egyes külön tulajdonœ ingatlanokra nØzve elnyÆsÆrläsi jog tegÆllapkÆsa 

A.  Közös tulajdonœ ingatlanrØszek: 

1. A  tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban maradnak: 
mellØkelt terveken feltüntetett S a m� szaki leírÆsban körülirt 

I. Telek: 818.00  nA 

Ii. Rekeszek: 188.60 m7: 

III. TÆrolók: 174.97 m4: 

IV. Közlekedók (pince): 94.89 m4: 

V. LØpcs� hÆz (utcai): 96.33 in"; 

VI. LØpcsœhÆz (udvari): 51.41  inz: 

VII. Kapoliat): 14.46 In): 

VIII. Lldvarok: 184.69  m>: 
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IX. Közös 15.91  ma; 

X. Függófolyosók: 12930 012; 

XI. Közlekedók 57.24  ma; 

XX. LØgudvar: 5.49  rn2: 

X111. LØgkellne: 1.28 m2; 

XIV. Poets - teljes: 588.13 m2; 
hasznos: 458.92  ma; 

XV. Az Øpület alapozÆsa, felmen�  taiszerkezete, pfliØrek, kØmØny pillØrek. 

XVI. FödØmszerkezete, Æthidattsok es  kivättØsok, erkØlyiemezek burkolat nØlkül. függÆk.ilyosó. 
lepcsószerkezettel. 

XVII. Az Øpület fedØlszerkezete zetóhØjalbssai is a kapcsolódó epuletbildogos szerkezettel. 

Homiolaatok 16bazatkØpzØssel es  a kapcsolódó eputetbÆdogos szerkezettel. 

XIX. HOmIOICZOII  es  lØcsÆhisi nyilÆszóró szerkezetek, Épületasztalos. Øpüleekatos  es 
Øpületbad000s szerkezetek. 

XX. Közös helyisØgek nyilÆsztiró szerkezetet, fal-.  es  padlóburkolata’. 

XXI. VizvezetØk-halózat az Øpületbe való bekötØstal a külön tulajdont HiecksØgek  becsatlakozó 
vezetØkØrg, a közös haszrullath helyisØgek vezetØket. felszerelØst tÆrgyai És szerelvenyek 

XXX. Szennyvizvezetek-Mlozat  at  Øpületbe  yeti  bekötØst� l a külön tulajdoni illetösØgek 
becsatlakozó vezetØktig, a közös hasznÆlatœ helyisØgek vezetØkek 

XXIII Elektromosh616zat  at  Øpületbe törtØn�  becsattakozÆstól a külön tulajdont illethsØgek 
elektromos logyassitsmer5 örtlig. a Izz’sike hasznÆlatœ heyisØgek elektromos vezetØket. 
felszeretØst tÆrgyai Øs szerelvØnyei. 

XXAI. CÆtvezetØk-hdlózat at  Øpületbe törtØn�  becsatlakozÆstól a külön tulajdoni illettisØgek gÆz 
fogyasztÆsnØT6 &Mg. 

2. A  közös tulajdon  10000/10000. can  tfzezerrtize_zer bÆnyadb61 MI. 

A  tÆrsashehoz összesen  35  db kulön tulajdonœ Ingatlan iartozik. 

A 
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12. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  Mee  a terveken  12.  szÆmmal jet  Budaper 
ker.,  364 12/2/N12  hisz. akin felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József  kn.  IS.  tem.  11, 
Sate 1  szobÆs. 26  rre alapterület �  örölclakas a hozzÆ tartozó mellØkhelylsegekkel, erkØllyel Øs al 
tulajdonba  152/10000  hÆnyad. 

$3. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  ’nett  e terveken  13.  szÆmmal *tat Budapest 
ker.,  36412/2)N13  hrsz.  elan  felvett. termØszetben a  Budapest  VIII. ker.. József  kn.  15. tern, 1) 

alatti  2  szobÆs,  82  tre’ alapterület �  öröklakÆs e hozzÆ tartozó mellekhelyisØgekkel is a le 
tulajdonból  482/10000  hÆnyad. 

14. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  Nett  a terveken  14.  szatarnal Jelöl’,  Budapest 

ker..  36412/2/N14  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest tali.  ker.. József krt. is.  Lem. 12. 
alatti  1  szobÆs,  29 in’  alapterület �  e3roklakØe a hozzÆ tartozó mellØkhelyisitgekkel  es  a  kb 
tulajdonba  171/10000  hÆnyad. 

15. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  Mee  a terveken  IS.  szÆmmal jelöli.  Budapest’ 
ker..  36412/2/A/15 ’tree  alatt felvett. terrneszetben a  Budapest  VIII ker.. József krt.  15. Lem. 13. 
elate 1+1/2  szobÆs.  50  m> alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a  kb; 
tulajdonba  292/10000  hÆnyad. 

16.A Budapest  Femiros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzata  Mee  a terveken  16.  szÆmmal bete*. Budapest  ’t 
ker..  36412/2/N16  hrsz.  elan  felvett, termØszetben a  Budapest  VI11. ker..  Miser  krt.  15. tent 14. 
elan; 1  szobÆs,  44  ra’ alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkheysØgekkel Øs a koz 
tulajdonba  258/10000  hÆnyad. 

17. A Budapest  F� veros JózsefvÆros! ÖnkormÆnyzatot  Men  a terveken  17.  szÆmmal leek. Budapest  V. 
ker.,  36412/2/N17  hrsz.  abet  felvett, termØszetben a  Budapest  VIII ker.. József krt.  15. tern. 15.  e 
alatti  1  szobÆs.  43  ra’ alapterületti óróklaittis a hozza tartozó mellØkhelyisegekkei  es  a kter 
tulajdonból  2510D00  hÆnyad. 

18.A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  IS.  szÆmmal Mat. Budapest  VI. 
ker.,  36412,2/N18  bist.  San (even,  termØszetben a  Budapest  VIII. ker.. József krt.  15.  tem.  16.  s 
alatti  1  szobÆs.  45 in’  alapteruletC oraidakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Æs a  hike, 
tulajdonból  265/10000  hÆnyad. 

19. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzata illeti a terveken  19.  szÆmmal Jelölt.  Budapest  VIli 
ker..  36412/2/N19  hrsz. alatt felvett. termeszethen a  Budapest Val.  ker., Józsel krt.  15. tern. 17. to 
Matti  211/2 swabs. 70  rn> alapterület �  öröklakÆs a hozza thrtozó mellØkhelyisØgekkel es  a kötet 
tulejdonbal  412(10000  hÆnyad. 

�  
20. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  Melt  a terveken  20.  szÆmmal jell*, Budapest VW 

ker.,  36412/2/A20  hisz. alatt felvett termØszetben a  Budapest  VIII. ket. József krt.  15. Item. 18. sr 
alai 2  szobÆs,  65 in?  aiapterületu orokJakes a hozzÆ tartozó mellekhelyisØgekkel  es  a közos 
tulajdonból  380/10000  hÆnyad. 

21. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  flee  a terveken  21.  szÆmmal jelölt,  Budapest Val 
’ter., 36412,2/N21  hrsz  abet  felvett, tenneszetben a  Budapest  VIII. ker....lasef  let. 15. Item. 19.  st 
alatti  2  szobÆs,  84  nt) alapterület �  aöklakÆs a hozzÆ tartozó melekheiyisegekkel  es  a közös 
tulajdonból,4  94/10000  hÆnyad. 

22. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzata  Wei  a terveken  22.  szÆmmal jelölt,  Budapest  Vet 
ker.,  36412/2/A/22  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker..  -teem’  kn.  15. Item. 20. ea.. 
silent 1  szobÆs.  29  rn2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel is a kozeis 
tulajdonböl  172/10000  hÆnyad. 

23. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  23. stemma  Jelölt,  Budapest  Vet 
Net., 3&4)2/2/˜/23 twee  alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker..  -toed  kn.  15. item. 2).  sz. 
alatti  1  szobÆs.  37  m> alapterületœ aoldakÆs a hozzÆ tartozó melleithetyisØgekkel S a leLvas 
tulajdonba  21811 0000  hÆnyad. 
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24. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot  Met(  a terveken  24.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker�  364122/A/24  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 21/a.  sz. 
alatti  1/2  szobÆs, 7 m2  alapterület �  öröldakÆs  es  a közös tulajdonból  44/10000  hÆnyad. 

25. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot Illeti a terveken  25.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/N25  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 22.  sz. 
alatti  1  szobÆs,  46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös 
tulajdonból  272/10000  hÆnyad. 

26. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  26.  szÆmmal jelölt,  Budapest  Vill. 
ker.,  36412/2/A/26  hrsz.  elan  felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 23.  sz. 
alatti  1 412  szobÆs,  47 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös 
tulajdonból  275/10000  hÆnyad. 

27. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  27.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A27  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 24.  sz. 
alatti I szobÆs. 46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel, galØriÆval es  a közös 
tulajdonból  273/10000  hÆnyad. 

28. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  28.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/28  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  Ill.em.  25.  sz. 
alatti  2  szobÆs,  64 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel  es  a közös 
tulajdonból  377/10000  hÆnyad. 

29. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  29.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  364122/A/29  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  lll.em.  26.  sz. 
alatti  2  szobÆs,  72 m2  alapterület �  öröklakÆs a hanÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel  es  a közös 
tulajdonból  423/10000  hÆnyad. 

30. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot Illeti a terveken  30.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/N30  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  III.em.  27.  sz. 
alatti  2  szobÆs,  84 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozza tartozó mellØkhelyisØgekkel  es  a közös 
tulajdonból  493/10000  hÆnyad. 

31. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  31.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker�  36412/2/N31  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Rem. 28.  sz. 
alatti  1  szobÆs.  29 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel  es  a közös 
tulajdonból  173/10000  hÆnyad. 

32. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  32.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/32  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Rem. 29.  sz. 
alatti  1+1/2  szobÆs,  55 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös 
tulajdonból  324/10000  hÆnyad. 

33. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  33.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/33  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  Ill.em.  30.  sz. 
alatti  1  szobÆs,  46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös 
tulajdonból  271/10000  hÆnyad. 

34. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  34.  szÆmmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/34  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Kern. 31.  sz. 
alatti  1  szobÆs,  45 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel  es  a közös 
tulajdonból  267/10000  hÆnyad. 

35. A Budapest  F� vÆros JózservÆrosl ÖnkormÆnyzatot  Men  a terveken  35.  szÆmmal Jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/35  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., József krt  15.  III.em.  31.  sz. 
alatti  1  szobÆs.  46 m2  alapterület �  öröklakÆs a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel S a közös 
tulajdonból  271/10000  hÆnyad. 

A trs 
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01.  tØrkØp 

02.  utcakØp 

04.  tet� szerkezet alatti rØsz 05.  kapubejara 



06.  lØpcs� hÆz 

08.  bels�  udvar 

10.  villanyóra  

07.  függ � folyosó  

09.  bejÆrat 

11. bíztosítØktÆbla 

FOTÓMELLÉKLET:  
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12.  bels�  tØr-kØzmosó 

14.  bels�  tØr 

13.  bels�  ter 

15.  parketta 

16.  mennyezet 
17.  hÆtsó lØpcs� hÆz 
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(70) 941-64-93 
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info@ertekbecslesek.corn 

F� vÆrosi BírósÆg 

Cegjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

Nyilviart. sz.:  C00450/2010 
IktatószÆrn: JGK-372 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint 

2. 

szÆm alatti 

38584/0/N2 hrsz-1.1 
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2019.  szeptember 

Független I Megbízható ÉrtØkmØr�  



NIGATLAN.EORGALILESEAKEETÖI’VÉLEMÉNY  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-372 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Tisztvisel� telep 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest, Biro  Lajos utca  50-52  pinceszint  2. 

Helyrajzi szÆma :  38584/0/A/2 

Ingatlan megnevezØse lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma :  1 

Komfortfokozat : komfort nØlküli 

AZ  ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  34 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  34  rn2 Fajlagos  m2  Ær: 336 646  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  2078 m2 

Eszmei hÆnyad :  88 /  1000 

Bels�  m� szaki Ællapot : gyenge 

Megközelíthet � sØge : alagsori 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer  

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

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

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

forgalmi ØrtØke: 11 450 000 Ft 
azaz Tizenegymillió-nØgyszÆzötvenezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmeiØrtØke: 8 780 000 Ft 
azaz Nyolcmillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

likvidÆciós Ørtek a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 8 590 000 Ft 
azaz Nyolcmillió-ötszÆzkilencvenezer-  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  lilcvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 

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

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2019.  szeptember  4. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült,  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  szeptember  11. 

ne  Sing 17. .1 

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 irt.  (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  alto,  a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  írÆnyelvei 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  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. 

L rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe  (Wife p  szerint); 1089 Budapest, Biro  Lajos utca  50-52  pinceszint  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe 34,0  rn2 

Helyrajzi szÆma, 38584/0/A/2 

Ingatlan megnevezØse: lakes 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat; Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

U,  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 Tisztvisel� telep kerületrØszØben,  a  Könyves  Kalman  körutat az Orczy œttal 
összeköt � , gyØr forgalmœ utcÆban utcafronti beØpítØs�  Øpület alagsori rØszØn Ørhet�  el. Az  utca szilÆrd 

burkolattal ellÆtott, kØt oldalÆn fizet� s parkolóhelyekkel. KörnyezetØben jellemz� en hasonló, kis lakÆsszÆmœ 
tÆrsashÆzak talÆlhatok, 

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

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

Tömegközleke dØsi eszközö 

D Villamos Autóbusz D Trolibusz MeUo/Földalatti  Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  pinceszint + fØlemelet szintkialakítÆsœ Øpület az 1910-es Øvekben Øpült, kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, 
acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa szerkezet� , cserØppel hØjalt magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az 
Øpület pinceszintjØn talÆlható, melyet a bels�  közleked � n keresztül Ørhetünk el. 

A  vizsgÆlt ingatlan hÆrom helyisØggel rendelkezik, melyben wc Øs fürd � szoba nem került kiØpítØsre. Villanyóra 
kiØpített,  de  a villany nem m� ködik, Jelenleg  viz  Øs gÆz nincs a lakÆsban. Az albetØt f� tØsØre egy db kØmØnyre 
kötött kÆlyha kiØpített.  A  lakÆs teljesen romos  es  lakhatatlan, dohos, felÆzott, vizes. Az ingatlan burkolatai, 
valamint a felületkØpzØsek rosszak.  A  lakÆsnak  1  db faszerkezet�  ablaka van, amely udvarra nØz, m� szaki 
Ællapota gyenge. 

BelmagassÆg 2,80  m 

A  lakÆs jelenlegi kialakítÆsa Øs helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellØkletben csatoltunk. 

ÖsszessØgØben er� teljesen amortizÆlt Ællapotœ, jelent� s felœjítÆst igØnyl�  ingatlan. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: - 1910 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: alagsor + fØlemelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs felujitandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla szerkezet felüjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs, tØglaboltozatos felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa összetett nyeregtet�  szerkezet felœjítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

Ertekelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett gyenge 
Bels�  terek burkolata: cementlap, parketta gyenge 

Vizes helyisØg(ek) felülete: nincs vizeshelyisØg 

 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: nincs vizeshelyisØg 

 

Küls �  nyílÆszÆrók fa szerkezetek felujitancló 

`tlagos belmagassÆga: 2,80  m alacsony 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezetek felœjítandó 

F� tØsi rendszer: kØmØnyre kötött kÆlyha felœjitandó 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

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

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra Øs  2  db gÆzóra felœjítandó 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: ma. 

 

Ingatlan n,Císzakí Ællapota összessØgØben: gyenge 

MegjegyzØs: 

A 2-
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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 leírtuk, illetve a lakok vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük, 

HÆz: 

Az utcafronti homlokzat festett, m� szaki Ællapotok közepes.  A  földszinti rØszen mindenhol felÆzÆsok, 
salØtromosodÆs Øs vakolatmÆllÆs lÆtható, amely a talajnedvessØg elleni szigetelØs hiÆnyÆból adódik. 

AlbetØt: 

Az albetØt er� teljesen erodÆlt Ællapotban van mind m� szakilag, mind esztØtikailag.  A  falazaton talaj menti 
vizesedØs miatti er � teljes vakolatmÆllÆs tapasztalható.  A  helyisØgek dohosak, amely az elØgtelen szell� ztetØs Øs 
a vizesedØs miatt alakulhatott ki. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4,4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett 8,37  rn 2 100% 8,37  m’ 
kamra cementlap festett 3,42  rn 2 100% 3,42 ml 
szoba parketta festett 21,81  mi 100% 21,81  m’ 

     

0,00  m’ 
merØsi korrekció  

   

WO% 0,00  m’ 
Összesen.  

  

33,60  m’ 

 

33,60  mi 
Összesen, kerekítve: 

  

34 m2 

 

34 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

S. oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

módosított  25/1997. (14111.) 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 Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  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 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 

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 összehasonlitÆsra 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 k� vetkez�  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær! kinÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithetösØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

Az Ørt Øk, 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 Ørteke 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 eves  magyar Ællampapír hozarna)f ingatlaripiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)ffielyi környezeti adottsÆgolukamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

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

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtekØnek meghatÆrozÆsa. 

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

oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

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

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

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozza 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 ken fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  la  kossÆg szÆmÆra. 

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

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesitØsi (pótlÆs» költsØg 

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

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjraelriÆllitÆsi költsØgØnek felel 

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

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre  alto,  vagy az Æltalunk kØsztett mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda  (ft.  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 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 Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis ?vales  a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie ken 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen 

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

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmenyek. 

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

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Tisztvisel� telep 

TÆrsashÆz telek területe: 2078  m’ 

Eszmei hÆnyad: 88 /  1000 

AlbetØtre jutó telek terület: 182,86  rn’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 160 000  Ft/m 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 0,3 

Telek eszmei ØrtØke: 8 780 000 Ft Nyolcmillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

ozó 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. Öl-1 adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedØse: 1089 Budapest, 

5;1.6  La jos utca 
50-52  pinceszint 

7 

VIII.  her., 

TiSZtViSe6- 

telep 

VI". l’er" 
Reguly Antal 

VII/. ker., 
SalØtrank 

utca 

VIII. ker., 
Reguly Antal 

VIII. ker., 
Reguly Antal 

megnevezØse: lakÆs raktØr lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 34 50 37 59 52 50 

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

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 18 400 000 18 900 000 26 900 000 18 500 000 18 950 000 

kínÆlat dÆsvØtel ideje  (6’0: 2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 349 600 485 270 433 136 337 981 360 050 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 1% 5% 4% 3% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelltØse 0% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -5% -15% -15% -10% -10% 

eltØr�  felszereltsØg, komfortfokozat 0% -5% -5% -5% -5% 

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

 

0% 

hasznosíthatósÆg 5% 0% OK 0% 0% 

hÆz Ællapota 0% -10% 0% 10% 0% 

Összes korrekció:  -2% -29% -20% -1% -12% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/rn2): 343 307 342 601 346 508 333 249 317 564 

Fajlagos ÆtlagÆr: 336 646  Ft/nil 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 11 445 964 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 11 450 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆs Q: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Tisztvisel� telep, fØlszuterØn közepes m� szaki Ællapotœ lakÆskent hasznosítható,  

2  szobÆs, elektromos f� tØssel. Ingatlan.com/26637708 

Tisztvisel� telep, fØlszuteren jó m � szaki Ællapotœ lakÆs, 1+1  szobÆs elektromos 

f� tØssel. Ingatlan.corn/28463069 

RØszben felœjított szuterØn szinten lØv�  1+1  szobÆs lakÆs, elektromos f� tØssel, 

Ingatlan.com/29873915 

Tisztvisel � telep, tØlszuterØn lakÆs, felœjítandó  1+1  szobÆs, elektromos fütØssel. 

Ingatlan.com/29623694 

Tisztvisel� telep, alagsori lakÆs, 2+1  szobÆs, elektromos f� tØssel. 

Ingatlan.com/26104283 

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

11 450 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nØgyszÆzötvenezer-  Ft 

8. uldai 



5.2.2.  HozamszÆrm Æson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan össze hasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1089 Budapest, 

Bíró Lajus utca  50- 

VIII. ker., 

Vajda PØter 

VW.  ker., 

Orczy Út 

VIII, ker., 

Bíró Lajos 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

hasznosítható terület  (m2): 34 36 23 45 

kínÆlati dij / szerz berleti díj (Ft/hó  130 000 120 000 130 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/h6): 3 250 4 696 2 600 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% -1% 1% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -15% -15% 5% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -5% -10% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs -10% -10% 0% 

Összes korrekció:  -30% -36% 6% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 282  Ft/m2/hó _  3 001  Ft/m2/hó  2 759  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 2 680  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.  adat: 

2,  adat: 

3.  adat: 

Tisztvisel� telepen, földszintes  1,5  szobÆs jó m� szaki Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f � tØssel. Ingatlan.com/27581829 

Tisztvisel� telepen,  1.  emeleti,  1  szobÆs felœjított m � szaki Ællapotœ lakÆs, 

gÆzkonvektoros f� tØssel. ingatlan.com/30230777 

Tisztvisel� telepen,  2.  emeleti,  1  szobÆs felœjított m � szaki Ællapotœ lakÆs, 

gÆzcikró f� tØssel, Ingatlan.com/24570833 

Hon mszÆmítÆs 

 

B  eyØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 2 680  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 80% 

 

Figyelembe  veiled  eves bevØtel: 

 

874 752 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

43 738 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

17 495 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

43 738 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

104 970 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves Üzemi eredmØny: 

  

769 782 Ft 

TökØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekltve: 

 

11 000 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott Ørteke (ke ekítve); 

11 000 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-  Ft 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmitäst 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 motet. A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

Ng 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  11 450 000 Ft 100% 11 450 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 11 450 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

11 450 000 Ft 

azaz, Tizenegymillio-nØgyszÆzötvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � k  et 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsrel 

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 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, 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 kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten 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,  As  csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 



8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkek ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint  2. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 11 450 000 Ft 

azaz Tizenegymillki-nØgyszÆzötvenez 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny- es  tehermente ürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 2019.  szeptember  4, 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2019.  szeptember  11, 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. 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 EGYELIETET1 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 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

21,  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  3858410M/2 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2 

RSASH`Z ALAPIT) OKIRAT (RÉSZLET)  

’JARS %SI LiZ Al-tnt OK] \.\ 

hayi tnb-i 
I. 

1,t1..lOE.ON:J:I . N9ELKEzKsvic, 

A 11111.APEST FÖ’l’AROS 30ZSL7V.4.11()SIÖNKORMANYZAT (Bp., VII1 Banns 
u. 63-67.). a Bp. VIII. 2174..  tulajdoni  Lyon 38584. hrsz. akin  felveti.  �ernieszciten a 
Budapest Bing loins u 50-52.  sr. *last, 20’S zn: tenet() Budapest Favarne 
Jiusersarosi ördinrmÆn:aat tulajdonatun äuö Liseincatlan a 5681593.:X.26.: ktli 
hahrozaia  alapian  elidesendesre kijekilte is 

TARSASHAZZA 
311(1112,a 

A  sarsashOr öröhlakisai a jelen alapit.) okaat rrndelkazestinek =I:Malden. mint 
...;:ijkLikÆsok. 6  nem lakÆs t:iljara srolpült) helyisØgck a Idiriks tulajdonban maradt) tekL 
ttitiktreszak, berrnderesek t’s tchrrrok:wl. kiirde Itasmalatanak jogival a szvök 
s.s2tnels) tulaidunaba kerülnck azzaL  hop  a nundenkuri tulajdratustitsak egynias ki3zö4ti 
ingviszonyal  37 1977  Øvt II. ivr. renJelkezÆrci es  az alaprio okirathan Inslaltak  3/ 
aeibbiak sierint n3bÆlyn77Sk. 

j<ÖZÖS FS  KÜLÖN  tf .A.JDÖNÜ iNf;ATI4N-12 eS7E IFCIIATAROZ`S,� 

.A..?  Közös tulajdonœ ingatlanriszek: 

Telek  (2078  m:) trrületv  4s 37  amnkvó udvar. jÆrda Iscritis  (82  Im.). 
birbudtolat. külso kp.3411.. 

L. ALspozÆs. tip is silaszfalal.. tJm4n.ck. kivältÆk. pIIirck. eider sakolatai, El. 
LÖZÖN helyisitrellca !É’ó takula:04, es  buiLobroe� 

LI. Erirlanck közbertsii födinict. bruinlat IIØWQI, zinledddreL burkolattal 

Az rpœba todszcrIcrote. 1:cc2csseL hØiarattal es bidopis szakczettcl rs OEtach. 
srusekkel coOrt. 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Bíró _Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0M/2 

V. Pined  tÆrolók  6  db,  61,57  nt 2  aL-tpltraletkl. 

VI. Az Øpület leljÆrója, lipseöttiza  2 3456  rri2 .alapienitettel 

VII. Az Øpület közlekediii,  2  db,  2H�  abpterfilend 

VIII. PadlÆstØr 260,00 m2  alaptcrületts..  

LX. LØspidvazok 2  db.  2,80  &aLlptztal�ttel 

X. %loci Me% "pc 1,10 10:  alaptcrelettel. 

Viz  alap  es  febz.inó vezetØtek at  telai bekötØst� l a külön tulajdoni illeteneg 
4vetttØkig, vagy a kilkin tulajdonœ virbraig. 

Csatorna  slap  is ejlövezetek a  Wan  tuLndoni dletöteg agverclekeig. 

X111  Elektromos hÆlózat at  utcai rÆlcötØstril a  Wien  tulajdoni ület3sØgek (Dean-
tÆsmØröig, ill.  a közös hasznÆbtœ helyisØgek elektromos halózata  es Went-
zeta Larval 

Giavezetek az utsai rÆkoteitöl a külön tulajdoni illetösig focasztÆsmiróØig 

NV. Közös hasznÆlatœ helyisØgek nj.  ilÆsz ’aria 

XVI. Az  inflict  kNtig tulajdonœ lakatos szerkezetei. 

XVD. Mindazon  are  ak melyet’ ninesux:k a tulajdonosok külön tulajdonÆban es  a fenti 
pontokban felsorolt epitmØnyek, ØpürnØnyrelazek. felszerelØsek. berendezØsek, mb. 
ucgc-sritesØre es  kgesnesere való egyØb közös cØlokra. közös Øs 
közös költsigen hcszcrezzettek.  yaw/  a jövöben beszereztenu fognak 

A  közös eulajdon  11:100/1090 canna  ham adból  di  Az V. szimmal jelten tarolok a 
jelenleg kialakult Kasznilat, joggal kerülnek közös tulajdonba. 

a Külön tulajdonœ ingatlanok felsorolÆsa: 

Trerneszetben megosnva  n cries  tulajdonostÆrtak külön tulajdonÆba kerülnck.  
mint  Linas-hÆztulajdoni alkotörtze -  a  közös tulajdonban Inaradö 
vatcamreszek közös birtokläsinak hÆcznÆlatanak jogÆval sz  (eves  tansasbiz-
öradaltisok  is  nenn  lakÆs celjÆra szolgÆló helyisØgek. azok tartozØkaival, 
feberelØstiveL az alÆbbiak szennt. 

A  JOLOESEFVAROSI ÖNKORM`NYZAT-ot dleti a terveken lazÆmmal jelölt  
pinta  I. ajtószintu, szobiból, konyhÆból, WC-b� l  alto  Öröklakis  32,90 m2 
alaptenlienel. a hoz.za tartozó közös tulajdonban lØv�  rØszekb� l  56/1000 
hänryadreSZ  

14. ed41 

30 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hm:  38584/0/A/2 

2.! A  JÓZSEINAROSI ÚNICORMANTZAT-ot dleti a mneten 2.s7immal j�.:1J1=1.40d 
pinta 2.  ail:tali:11u. !’LobÆbi,l. Lonlia161., kaniribul alló aröldskis  33.60  in2 
aLlptcridenel, a hot.ki iattoz�  közös tulajdonban lØv�  teszckb� l  88/1000 
häns  

3.1 A  IÓZSEINAROSI 6.\-1:01111`NYZAT-ot  Olen  a tentken 3.szkninal jelölt 
pince  .3.  ajtósz.imu. szobiból. konyhabÆl. kuntibØl Ællo iirölJaluis  28.30 m2 
alaptcrilltncl. a hozza lanozo k� z� t. tulajdonban lØv�  niszcl.bill  75/1000 
hanyadrØsz. 

4./ A  JÓZSEFV`ROSI ÖNKORM`NYZAT-ot  filar  a termken 4.szinunal jelöli 
pince  4.  ajtoszÆmt mely lakóhelyisØgból illó öröldakits  18.54 m2  al-spit:ratite’, a 
hozzi tartozó közös tulajdonban lØv�  riszekból  48/1000  hinyaikØsz. 

A  JOLSLINAROS1ÖNNORMANYZAT-ot  11k6  a terveken  5.  szinutial  jab* 
pince  5.  ajtószimu.  ratty  szobÆból, konyhÆból ällo lieliklakils  27.04 ml 
alaptertiletteL a hol.7j lartuzó közös tulajdonban  164  rØszekha 71/1000 
ltÆnyadiesz. 

A  3(.1l5F.1-VAR( )51ÚNK014.kl.tNYZAT  -c4  ülcii a  unarm 6.  szÆmnsil jelölt  
Wt.  I. apikzimi& szobii ból. illo öröklaki’  28.80 m2  alaptóridenel, a hozti 
twig)  közils miaj,ionban int rnzekb� l  75/1000  ha1y3dre.7. 

7.: A  JÓZ.SEINiikc rsi 45N-KoRmAxyzAT-.4  aloe  a  tinsel= 7.  S7Ain1131  jet* 
fszt.  2.  ajtószimu, vabÆbœl. fØlszob.iból, clóterbril tonyb.iból alló 
iiriiklalas,  36,71  in2 alapterüleueL a borza tanai’ kilzös tulajdonban leso 
rMzekblil  96/1000 him  adrisz. 

1t. A  1t.V.SEEVA8e.iNI ÚNIZORNIANYZAT-a  Rai  a icneken  N.  iammtd 
feet 3.  apiitimu..3  %Inhibit  drgabiöt komt3bóL caroloba. � J,kL.  Au.  il, 
MrdÆszubaból Ælló örtiklaluis  106,83 m2  alapterületteL a honi  L171024,  Noztis 
lulajdonban  lí’ó  rrszekból  279/1000  hinyadrósz.  

91 A  JÓZSEI:VAROS1 ÖNKORNI`NYZATet  Wee  a levrken  9.  szammaljelelt 
Tsz’.  4.  ajtószirnu,  2  szobÆból, baba. 61rdórzobÆból  AM  kW:labs 
54,60  ni2 alaptenUcncl. a  bona lama;  közös tulajdonban  lewd  rØszekb� l  143/1000 
hänyadn:sz.  

A  JózsEvymosi ÖNKORMANYZAT-ot illai a tØn elan  lu. szanmul jelölt  
new lutitie.  prim 15,00 m2  alaplcnik-urt a batzi s.vtozó kriais 
tulajdonban lØvti resakból  39/1000  batty...dies/ 

15.  oldal 



it 

J 

-OEL 

2 tuba 2141 m, 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  SO-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2  
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/W2 

TÉRKAP-MTÓDOKUMENIA .Clo 

Biro  Lajos utca  50-52 

01.  tØrkØp 

04.  homlokzat 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Biro  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz  38584/0/A/2 

06.  ingatlan megközelítØse 

08.  elektromos kapcsolótÆbla 

10.  konyha 

07.  közleked �  (nem az ingatlan rØsze) 

09.  ingatlan bejÆrata 

18. °Ida! 

7r% 



12.  konyha 

14.  kamra 

16.  szoba 

13.  szoba 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2  

15.  szoba 

17.  szoba 

19.  oldal 



20.  nyílÆszÆró 

22.  gÆzórÆk a hÆttØrben 

19.  felÆzÆs 

21.  vakolathullÆs 

23.  villanyóra  

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2 

20. °Idol 



GRIFTON 
ÉrtØkelt VIII ker., Diószeghy SÆmuel utca  12. 1113.  (Iirsz.. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VITI. ker., Diószeghy  Simnel  utca  12.  szÆm (hisz.  35976/0/A/37)  alatti, 
ÖnkormÆnyzati tulajdonœ II. emelet  13.  szÆmœ lakÆs forgalmi ØrtØkØt� l 

KØszítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült :  1  pØldÆnyban 

Budapest, 2019.  október  10. 

I 

   

) 70 90 1-1-1139 Budapest,  VÆci 95. Tel.: ,-36 Fax: –3S(1) 270 90 87 E-mail: 01 orfto 



Budapest, 2019.október 10. KØszítette: 

2019 OKT 2 2. 

2 
GRIF TON 

ÉrtØkel’ ingatlan:  Bp., ker., Dijszeghy SÆmuel utca  12. 11E3. 35976/0IA/37)  Property  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGB˝ZÓ 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGBIZ`S T`RGYA 
Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse : lakÆs 

AZ  INGATLAN C˝ME ÉS AZONOS˝T`SA 
TelepülØs (vÆros, kerület, vÆrosrØsz) :  Budapest,  VIII. ker. Orezy negyed 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó : Diószeghy  Samuel  utca  12. 11/13. 

Hrsz. :  35976/0/A/37 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : JózsefvÆrosi önkormÆnyzat PolgÆrmesteri Hivatal 
Jelenlegi bØrl� : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

tRytnryEssÉG : fordulónaptól szÆmított 180  nap 

AZ  INGATLAN F� BB JELLEMZ� I 
Ingatlan tfpusa : lakÆs 
Épületen belüli elhelyezkedØse : emeleti (udvari) 
Köznni-ellÆtottsÆg : villany,  viz,  csatorna 
ÉpítØsi technológia : hagyomÆnyos, tØgla 
Alapterület : I5 m2 
BelmagassÆg :  2,7  m 
Eszmei hÆnyad :  140/10.000 
Komfortfokozat : komfort nØlküli 
LakóhÆz telkØnek területe :  958  ni2 

ÉRTÉKELÉS 
ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : összehasonlító alapœ elemzØs 
ÉrtØkelØs fordulónapja :2019.  október  10. 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTÜK 
: 564.000,-Ft/rd 
:  8.460.000,- Ft 
tax  Nyolemilt14-tteigyszÆzhatvanewr fo t 

:  2.100.000,- Ft 
azaz Kettöttalltö-szÆzezer forint 

:  5.920.000,-Ft 
azaz ötmillió-kileacsztizhœszezer forint  

Grifton  Property  Kft 
"kJ,  bunpesi VÆc! Ca 95 

1". Toronyi Ferenc 
Aelb
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Ingatlan forgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

Fajlagos forgalmi ØrtØk 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke 

Az ing.-hoz tartozó telekhÆnyad eszmei ØrtØke 

Az ingatlan likvidØciós ØrtØke 

11-1139 Budapest,  VÆci œt 95. Te1.: 436 (1) 270 90 86 Fax; +36 (i) 270 90 87 E-mail: propereagpfron.hu 
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GRIFTON 
,37) Property  

INGATLANÉRTÉKEL �  ADATLAP 

1. A  SZAKERTÓ1 JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Crifton  Property  Kft.-t a  1089 Budapest,  Diószeghy  
Samuel  utca  12. 11/13.  szÆm alatti,  35976/0/A/37  hrsz-ii ingatlan  1/1  tulajdoni hÆnyadÆnak 
ØrtØkelØsØvel. 

Az ingatlanØrtØkelØs Ingatlan ØrtØkesítØsØhez a Jargalmi ØrtØk Øs likvidÆciós ØrtØk 
megÆllapítÆsa. 

2.A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØsi szabÆlyzat, jogszabÆly, amelynek megfelel� en az ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalmi ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban törtØn�  
megÆllapítÆsa. A  vonatkozó � a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott eljÆrÆsokat 
követve, az `llóeszköz ÉrtØkel � k Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai œtmutatÆsai 
szerint, az ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzØsØn alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az ØrtØkelØsnØl figyelembe vettük a  25/1997.  (VI11.1.)  PM  Øs az 
54/1997. (V111.1) FM  sz. rendeleteket, tovÆbbÆ a helyi ÖnkormÆnyzat speciÆlis kitØteleit is. 
Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a szabad piacon törtØnik, az eladó nincsen eladÆsi kØnyszer 
alatt. Az alkalmazott módszer Øs a levont következtetØsek ØrtelmezØse ezekben a 
jogszabÆlyokban Øs irÆnymutatÆsokban rögzítettek figyelembevØtelØvel, az ott 
meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

1.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØljÆra az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt ingatlan esetØben a piaci 
informÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle Øs id�pontja 

Helyszíni szemle id� pontja :  2019.  október  B. 

2.4.  FelhasznÆlt dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 09.02.) 
- tÆrsashÆzi alapító okirat (rØszlet) 
- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket mellØkletkØnt csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  VÆci œt 95, tee, +36 (t) 270 90B6 Fax 11 270 



cp 

GRIFTON 
ÉrtØkelt ingatlan: VIM  ker.. Diószeghy SÆmuel utca  12.11713.  OE’S  3597670/N37,1  ProPertY 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingatlan-nyilvÆntartÆsi adatok 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 

SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 

Diószeghy  Samuel  utca  12. 11/13. 
:  35976/0/A/37 
: lakÆs 
:  15 m2 
: JózsefvÆrosi önkormÆnyzat PolgÆrmesteri Hivatal  1/1  tulajdoni 

hÆnyad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos leírÆsa 

Az ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Orczy negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a Diószeghy SÆmuel utcÆban, a SÆrkÆny utca Øs Rozgonyi utca között lØv�  
tÆrsashÆz emeletØn talÆlható. KörnyezetØben többnyire tÆrsashÆzas jelleg�  ingatlanok a 
jellemz� ek. Az utcÆk burkoltak, közm � vesítettek.  A  tÆrsashÆz Øs a vizsgÆlt ingatlan is 
közm � ves. TömegközlekedØssel a környØken közleked �  autóbuszokkal, trolibuszdIcical, Øs 
villamossal Ørhet�  el. SzemØlygØpkocsival legkönnyebben az Orczy œt fel� l közelíthet �  
meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 

ØpítØs ideje 1900 
ingatlan típusa tÆrsashÆz 
ØpítØsi mód hagyomÆnyos, tØgla 
alapozÆs beton sÆvalap 
szigetelØs bitumenes szigetel� lemez 
tartószerkezet tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotœ 
fodØmszerkezet acØlgerendÆs födØm, Ætlagos Ællapotœ 
falazat tØgla szerkezet, megfelel�  Ællapotœ 
tet� szerkezet nyeregtet� , Ætlagos Ællapotœ 
hØjazat cserØpfedØs, Ætlagos Ællapotœ 
kü ls�  felületkØpzØs: k� poros vakolat, közepes Ællapotœ 

ÉrtØkelt ingatlan 
küls �  nyílÆszÆrók : faszerkezet�  ajtó Øs ablak, rossz Ællapotœak 
bels�  nyílÆszÆrók : faszerkezet�  ajtó, gyenge Ællapotœ 
padozat, burkolat : beton, jÆrólapokkal, parkettÆval burkolt, rossz Ællapotban 
bels�  felületkØpzØs: vakolt. festett, csempØzett falak, rossz Ællapotnak 
gØpØszet, höleadók:  

H-1139 Budapest  VÆci œt95. Te3( + 36(1) 270 90 86 Fax) 730 (1) 270 90 07 
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inkkelt  Ingatlan:  B. Viii. ker., Ditiszeghy Samuel utea 12. In 976/0/437) P r o’ID el t  

Az ØrtØkelt ingatlant magÆban foglaló Øpület az 1900-as Øvekben Øpült, hagyomÆnyos tØgla 
szerkezettel, pince + foldszint, az udvari traktusban +  2  emelet kialakítÆssal. Az ØrtØkelt 
ingatlan a Diószeghy SÆmuel utcÆban, a SÆrkÆny Øs a Rozgonyi utca között lØv�  tÆrsashÆz 
emeletØn talÆlható, a tÆrsashÆz függtifolyosÆjÆról önÆllóan megközelíthet � . Villany,  viz  Øs 
csatorna közm �  Æll rendelkezØsre. 
A  vizsgÆlt ingatlan fØlszobÆra, konyhÆra, fürd � szobÆra osztott, melyek belmagassÆga 2,7 
m. 
A  faszerkezet�  bejÆrati ajtó Øs ablak, rossz Ællapotœak. A  bels�  ajtó faszerkezet� , gyenge 
Ællapotœ. A  padozat beton, a vizes helyisØgekben jÆrólapokkal, a szobÆkban parkettÆval 
burkolt, rossz Ællapotœ. A  falak vakoltak, festettek a vizes helyisØgekben csempØzettek is, 
rossz Ællapotbak. A  fürd � szobÆban a fal ki lett bontva a szomszØd lakÆs felØ, az ajtó tok 
lÆtható,  de  lÆthatóan fa lappal lezÆrt. GØpØszeti berendezØst Øs höleadót nem talÆltunk a 
szemle sorÆn. 
Az ingatlan a szemle  saran  üres volt. 
Az ingatlan összessØgØben rossz m� szaki Ællapotban van, 

3.4.  Alapterületi adatok 

A  vizsgÆlt ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellØkelt alaprajz alapjÆn kerültek 
meghatÆrozÆsra. 

HelyisØg-megnevezes 
helyisØgek nettó 

alapterülete,  m2 

Ingatlan helyisØget 

 

FØlszoba 10,16 
ard6 2,25 
Konyha 2,77 
Összesen  15,18 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellen� rzött terület  (m 2 ) 15,18 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 15,00 

Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  15,0 m2. 

H-1139 Budapest,  VÆci œt95. Tel), t36 2709086 Fax) OE-3 ) 270 9F 87 E-mail; 11:, :OECOE �  Az h, 



_s le ala AR It M. St JUL 111: ZL a 

GRIFTON 
ÉrtØkelt ingatlan:  Hp.,  VIII. ker Did.weghy Sianuel utca  12.  II/13. (11rsz.;  35976"07A137) Property 

4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa Maei összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest  VIII. kerület területØn lØv� . hagyomÆnyos szerkezet�  Øpületben talÆlható lakÆsok elmœlt egy Øvben 
megvalósult adÆsvØteli adatait vettük Figyelembe. 

MegnevezØs Az ØrtØkelendö 

ingatlan jellemziii 
Összehasonlító adatok jellemz� i 

 

2 3 

  

Az ingatlan finikciója LakÆs Lukas LakÆs kakis LakÆs . LakÆs 
TelepülØs Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ket Bp.,  VIII. ker. Bp..  VIII, ker. Bp..  VIII. ker. Bp.,  VIII.  kor. 
Ikea,  hÆzszÆm Diószegby t utca  12. Dugonics utca laiószeghy S. utca IllØs utca °may  œt TömØt utca 
Épületen belüli elhelyezkedØs 2.emelet Lunde( 2-emelet 3.emelet 2.emelet 2.emclet 
Ingatlan hasznos összterülete  15 26 31 37 23 30 
Komfortfideozata komfort nilkitit�  komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 
ÉpítØs  eve 1900 1900 1924 1910 1896 1916 
Szerkezet, Ællapot TØgla, rossz  till. tØgla, közepes Ællapot tØgla, jó Ællapot tØgla, közepes Æll. tØgla, to  Ællapot tØgla. felœjított Æll. 
EladÆsi ix  Ft-ban 

 

14 600 000 23 400 000 22 100 000 18 300 000 19 800 000 
EladÆs ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 
Összehasonlító adat forrÆsa 

 

AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis 

Fajlagos kínÆlati Ær (Ft/m2) 561 538 754 839 597 297 795 652 660 000 

Korrekciós tØnyez� k SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos konekció 
elhelyezkedØs  (1) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

ingatlan mØrete  (2) r  hasonló  0% r  nagyobb 5% nagyobb 5% ’ hasonló  0% r  nagyobb 5% 
hasznÆlhatósÆg (3) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

közmüvek, kmnfortossÆg (4) r jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% jobb -10% r jobb -10% 
müszaki allapot  (5) jobb -5% jobb -10% jobb -5% jobb 1 -10% jobb -15% 

ingatlan elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  1 0% hasonló  0% 

A plod  korrekció mØrtØke Összesen -»% -15% 40% 20% 20/o 

KorrigÆlt fallagos eladÆsi Ærak (Ft/m  2) 477 308 641 613 537 568 636 522 528 000 

A  figyelembe vett sülyszÆmok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

KorrigÆlt sœlyozott Ætlag eladÆsi är  (Ft/m2) 564 202 

 

azaz Nyolcmillió-nØgysztlzhatvartezer forint Az ingatlan becsült piaci forgalmi ØrtØke 8 460 000 
Az ingatlan becsült likvidÆciós ØrtØke 5 920 000 azaz Ötntillia-kilencszÆzhœszezer forittt 

H-1139  Budapes . VÆci tit 95.  rel.:  +36 11) 27  a 3 270 90 37 E-mail, giipperty,ag(t..tca.h. 
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GR  IFT ON 
Property 7 

4.2 A Mae  ingatlanra jutó földterület ØrtØkØnek szÆmítÆsa 

Az eszmei hÆnyadhoz tartozó telekØrtØket a piaci adatok alapjÆn Ællapítottak meg. 
TekknagysÆg (m2 ) 

 

958 

 

Eszmei hÆnyadok a tÆrsashÆzban tisszesen 

 

10 000 
Aroetótre jutó eszmei hÆnyad 

 

140 

AltØtre jutó tekkhÆnyad (m2) 

 

13 

`tlagos, fajlagos telekØrtek (Ft/m2) 

 

160  (XX) 

Az ingatlanhoz tartozÆ telekhinyad 
tunnel  ØrtØke kerekítve  (Ft) 
(albetetre jutó telekhinysd  1  bpagos 
telekertØk) 2 100 000 �  azaz Kett� mIllid-egyszÆzezerforint 

4.44  tÆrni ineadan forgalmi ØrtØkØnek megÆllapítÆsa 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmœ adat Ællt rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az ismertetett módszerrel Øs feltØtellel a  1089 Budapest,  Diószeghy  Samuel  utca  12. 
szÆm (35976/0/A/37  hrsz) alatti  2.  emelet  13.  szÆmœ lakÆs jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

8.460.000  Ft-ban, 
azaz 

Nyolcmillió-nØgyszÆzhatvanezer forintban 

hatÆroztuk meg. 

A  forgalmi ØrtØk tehermentes ingatlanra vonatkozik, Øs ̀FA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2019.  október  10. Grifton  Property  Kft. 
\\\,(

3OH1daest VÆc,1 IA 95 
6 22679026 

Or; cysiffl  
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

H-1139 Budapest,  VÆci (at 95. Tel: +35 (1) 270 90 86 Fax 4 36(1) 2709087 
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SpeciÆlis feltØtelezØsek, korlÆtozÆsok 

A  megÆllapított ØrtØk az ingatlan forgalomkØpes. beköltözhet � , teljes  per-,  igØny- Øs 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az ØrtØkel�  kijelenti, hogy az ØrtØkelØs tÆrgyÆt kØpez�  ingatlanhoz semminem�  szemØlyes 
es  anyagi ØrdekeltsØge nem f� z� dik, az Æltala meghatÆrozott Ørtek semmilyen 
összefüggØsben nincs a megbízÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszítend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli Øs írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszítettük el.  A  Megbízó az Æltala szolgÆltatott S az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt Øs valódisÆgÆt szavatolja. 

˝gy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcin, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  
korlÆtozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk,  de  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok Øs informÆciók, melyeket az ØrtØkelØs sort 
felhasznÆltunk, tudomÆsunk szerint helytÆllóak Øs pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni, ezØrt felel� ssØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekintend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok Øs dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆljÆk. 

Megbízó tudomÆsul veszi, hogy az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szemrevØtelezØs Øs a Megbízó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØszíti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal (pl.: 
Øpületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmØnyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszer�  
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØkØt, de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október hó, a közgazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatjÆk, illetve 
ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny forgalmi ØrtØkre vonatkozó megÆllapitÆsait, ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  6.  hónapon tœl törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØk a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul, Øs a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

1-1-1139 Budapest,  VÆci œt 9$. Tel,: +36 ) 210 9036 Fax: +36 (1) 779 90 87 9-m rapport u‘r.,-/r .  hu 
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trigkek  ingatta":  Budapest, fluid Wad 1.2. lifts 5976 ,0/A27J Property 9 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
TÆrsashÆzi alapító okirat (rØszlet) 

TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 
FØnykØpek 

TØrkØp 

H-1139 Budapest,  VÆci üt  95.  ’NOEL.  +33 (1) 2’. ’70 ;01  fax:  7 70 



N
em

 h
it

el
es

 

öröklakas 15 0 1 140/10000 önkor 

Ne hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

/ 4 (2 

Nem hiteles tulaj doni lap 

13udapest Fay:cot  }So rmÆnytivea Kertilcti Hivatala 
Budapest, XL,  Buclakki  01 59.1519 Budapest,  Pf.  415 

Nem  Metes  tulajdon  1 lap  .; Teljes 

MegrendelØs azint  8000004/405014/2019 

2019. 09. 02 

BUDAPL9T AMR. 
Bolt erulut 35976/0/A/37 holyrejzi  szÆm 

1099 BUDAPEST VIII .KER. Diászegi Simuel utca  12. 2.  emelet. ajt6:13.  
Lanz 

1.  Az egyéb önálle ingatlan adatai: 
megnevezez terület azobák retina term/  hányad tulajdon E 

62 egészif41 

Bejegyz6 határozat:  126209/1/2003/03.04.07 

1.  bejegyr6 határozat  126209/1/2003/03.04.07  
Táraasház 
Az alapi t okir  at  szerint hoz  zit  art  *to sell  ékhelyiségek 

tutsz 
1.  tulajdoni hányad: 1 

bejegyz6 határozat zeal dB: 126209/1/2003/03.04.07  
jogc16;  1991.  éví tv.  1.  S  246917/1993./12.06./  
jogcin: eredeti fe lvét el 
jogállás: tulajdonos 
név: JÖZBEFVAROSI ÖNKORM`NYZAT POLG`RMESTER/  RI AL 
cim:  1082 BUDAPEST VIII.KEA.  Barons  utca  65-67  . 
törraszám:  10826567  

Nem hiteles tulaj  do  ni lap 

I  i 

" E� 



Budapest  Favaros JÆzseltdrosi ÖnkormÆnyzat 

TÆrsashÆztulajdont 
alapító okirat 

Budapest  VIII. ker., Diœszegliy  Samuel  utca  12. 

(Hrsr..: 35976) 

2003, 
fludsipest VIII. kerület 

L 



"Budapest  Föväros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  28.  szarnmal jelölt, 

udapest VIII. ker.,  35976/A/28  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószelthy  Samuel  utca  12.  L emelet  15.  sz. alatti I szobÆs, 28 m2  alapterület �  öröklakÆs a 

hozza tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  256/10000  hÆnyad. 

.  A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkortnÆnyzatot illeti a terven  29.  szaininal 
Budapest  VIII. ker.,  35976/M29  hisz alatt felvett, iennØszethen a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12 IL  emelet  17.  sz. alatti  1  szóbÆs,  18 m2  alapletillet�  � röklakÆs 
es  a közös tulajdonböl  167/10000  hanyad. 

30. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkomianyzatot illeti a terven  30,  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/30  hisz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12.  II, emelet 18 sz. alatti I szobÆs, 12  mz  alapterület �  öröklakÆs 
es  a közös tulajdonból  113/10000  hanyad. 

31. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  31.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII. ker., 35976/A/3I hisz. alatt felvett, temieszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diöszeghy  Samuel Luca  II. II. emelet  1.  ST:  alatti  2  szobÆs, 39 m2  alapterület �  öröklakÆs a 
hozzÆ tartozó mellØkhelysØgekkel Øs a közös tulajdonból  356/10000  hÆnyad. 

32- A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  32.  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII ker.,  35976/A/32  hrsz. alatt felveti, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12. 11. omelet  S. sz. alatti  1  szobÆs, 28 m2  alapterület �  öröklakÆs a 
hozzÆ lartozó melleldlelyisØggel es  a közös tulajdonböl  256/10000  hÆnyad. 

33, A Budapest  F� vÆros JózservÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  33.  szÆmmal jelolt, 
Budapest  VUL ker,,  35976/A133  hisz, alatt felvett, termØszetben a  Budapest  ytn.  her, 
DiószegIty  Samuel  utca  12.11.  emelet  6.  sz. alatti  1  szobÆs, 28  tn2  alapterület �  öröklakÆs a 
hozza tartozó mellØkhelyisØggel Øs a közös tulajdonból  354/10000  hÆnyad. 

34. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  34.  szÆmmal jelölt,  
Budapest vac  ker.,  35976/A/34  hrsz. alatt felvett, termószetben a  Budapest  VIII. ken, 
DIószeghy  Samuel  utca  12. 11.  emelet  8.  sz. alatti I szobÆs, 28 m2  alapterület �  MoklakÆs 

hozzÆ tartozó mellØkhelyisØggel Øs a közös tulajdonból  255/10000  hÆnyad. 

35- A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terven  35,  szÆmmal jelölt,  
Budapest  VIII, ker.,  35976/A/35  hrsz. alatt felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. he:,, 
Diószegley  Samuel  utca  12.  Il.  emeleti,  18 m2  alapterület �  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg (raktÆr 4.)  a  bona  tartozó mellØkhelyisØgekkel es  a közös tulajdonból  166/10000 
hÆnyad. 

36. A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  36.  szinunal 
Budapest  VIII, ker.,  359761,4/36 alatt felvett, tenneszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diöszegby  Samuel  utca  12.  II. emelet  11.  sz. Matti  1  szobÆs, 31 m2  alapterület �  öröklakÆs a 
hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel Øs a közös tulajdonból  288/10000  hÆnyad. 

37, A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terven  37, warm-oat /dolt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A137 tun elan  felvett, termØszetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy SÆniael utca  12.  II. emelet  13.  sz. alatti  1/2  szobÆs, 15  m-  alapterület �  öröklakÆs 
a hozzÆ tartozó mellØkhelyisØgekkel is a közös tulajdonból  140/10000  hÆnyad, 

Budapest VIM ker., Obis lyStinutet  utca  12. oldal 
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1089 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  12.  2.emelet  13.  lakÆs Ilrsz.:  35976/0/A/37 

Környezet, utca 

A  tÆrsashÆz utcai homlokzata A  tÆrsashÆz bejÆrata 

A  tÆrsashÆz kapuja	 A  tÆrsashÆz udvara 

2019.  október  8. 

YO 



1089 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca 12.2.emelet  13.  lakÆs Hrsz.:  35976/0/A/37 

TÆrsashÆz lØpcs� hÆza A  vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

BejÆrat FØlszoba 

Fürd � ,  WC 

2019.  október S. 

Konyha 



2010. okfiber 8. 
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BeÆzÆs Beets 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12.  2.emelet  13.  lakÆs Hrsz.:  35976/0/A/37 

IliÆnyos fa parketta, betört rossz fa ablak 

Ilars\Ora 

II 

I 

I 
I 



TØrkØp 

Budapest,  VIII. ker. DiÆszeghy Samuel  utca  12. 
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ÉrtØkek 8137. ker., Leonanio do Hari taco %B. ktlakds 357.2.1,DA,,6) 

GRIFTON 
Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest  VIII. ker.,  Leonardo  da  Vinci  utca VB. szÆm (hrsz.  35722/0/A/6)  alatti, 
ÖnkormÆnyzati tulajdonœ földszint  6.  szÆmœ ileitis  forgalmi irtØkeról 

KØszítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsi’ 
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült :  1  pØldÆnyban 

Budapest, 2019.  október  10. 

ki-1139 Budapest, Wei lit 95. Tel: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(I) 270 90 87 E-mail: propertviroarliton.hu 



Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedØse 
Közm � -ellÆtottsÆg 
ÉpítØsi technológia 
Alapterület 
BelmagassÆg 
Eszmei hÆnyad 
Komfortfokozat 
LakóhÆz telkØnek területe 

:lakÆs 
: udvari 
: villany, víz, csatorna, 
: hagyomÆnyos, tØgla 
:24 m2 
:  3,8  m 
:  272/10.000 
: komfort nØlküli 
:  541 m2 

Fajlagos forgalmi ØrtØk 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke 

Az ing.-hoz tartozó telekhÆnyad eszmei ØrtØke 

Az ingatlan likvidÆdós ØrtØke 

: 654.167; Ft/in’ 
;  15.700.000;  Ft 

azaz Tizenötmillitre-hØtsuizezer forint 
:  2.900.000;  Ft 
azaz Kettömillió-kileneszÆzezer forint 

:10.990.000,-Ft 
azaz  H  � «fr.  forint 

39 Bu est,  VÆGi œt 95 
(MSZÆrn:  

tOEPtiVülei fi4Wäi  
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 0345112002 

Budapest, 2019.  október  10. KØszítette: 

ellS OKI  22. 

eP 

GRIFTON 
triad’ 13p7,  VIII.  ker.. Leonardo  da  Vinci Luca 278. fsz.laktís (Hrsz.: 35722/02/6) Property 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGB˝ZÓ 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGB˝Z`S T`RGYA 
Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse :lakÆs 

AZ  INGATLAN C˝ME ÉS AZONOS˝T`SA 
TelepülØs (vÆros, kerület vÆrosrØsz) :  Budapest,  VIII. ker. Szigony-negyed 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó :  Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  fdldszint  6. 
Hrsz. :  35722/0/A76 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : JózsefvÆrosi önkormÆnyzat 
Jelenlegi  bider : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes  

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól szÆmított 180  nap 

AZ  INGATLAN FöBB JELLEMZ� I 

ÉRTÉKELÉS 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere 
ÉrtØkelØs fordulónapja 

: összehasonlító alapœ elemzØs 
:2019.  október  10. 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTÉK 

II-1139 Budapest,  VÆci œt 95. Tel.: 36 70 90 86Fax: 6 (1) 270 90 87 E-mail, ptoperty(dgrientijj 
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ÉnØkcig ingatlan; 13p.7  VIM  ker  Leonardo  da  Vinci tea 2/8. fsztakeis ktinsz.: 3572270/W6j  

INGATLANÉRTÉKELö ADATLAP 

I. A  SZAKÉRT � I JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

cp 

GRIFTON 
Property 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt, � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Gritton  Property  Kft.-t a  1082 Budapest, Leonardo  da 
Vinci utca  2/B. stain  alatti,  35722/0/A/6  hrsz-œ, földszint  6.  szÆmœ lakÆs ØrtØkelØsØvel. 

Az ingallanØrtØkeks cØlja az ingatlan ØrtØkesítØsØhez a forgalmi ØrtØk Øs likvidÆciós ØrtØk 
megÆllapítÆsa. 

2. A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØsi szabÆlyzat, jogszabÆly, amelynek megfelel� en az ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalini ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban 
törtØn�  megÆllapítÆsa. A  vonatkozó � a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott 
eljÆrÆsokat követve, az `llóeszköz ErtØkel� k Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
œtmutatÆsai szerint, az ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzØsØn alapuló módszert alkalmaztuk. Az ØrtØkelØsnØl figyelembe vettük a  25/1997. 
(V111.1.) PM  Øs az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, tovÆbbÆ a helyi önkormÆnyzat 
speciÆlis kitØteleit is. Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a szabad piacon törtØnik, az eladó 
nincsen eladÆsi kØnyszer alatt. Az alkalmazott módszer Øs a levont követkatetØsek 
ØrtelmezØse ezekben a jogszabÆlyokban Øs irÆnymutatÆsokban rögzítettek 
figyelembevØtelØvel, az ott meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

2.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØ a az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt ingatlan esetØben piaci 
informÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszini szemle Øs idó’pontja 

Helyszíni szemle id� pontja 

2.4.  FelhasznÆlt dokumentumok 

 

:  2019.  október  8. 

 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
- tÆrsashÆzi alapító okirat (rØszlet) 
- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket mellØkletkØnt csatoltunk. 

Hi 139 Budapest,  VÆci œt 95 lei: F36 270 0054 F 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingatlan-nyilvÆntartÆsi adatok 

q, 

GR  IF TON 
Property 4 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  6. 
:  35722/0/A/6 
: lakÆs 
:24  tn2 
: JózsefvÆrosi önkormÆnyzat  1/1  tulajdoni hÆnyad 
: � 
: � 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos le(rÆsa 

Az  ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Szigony-negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a Leonardo  da  Vinci  utcÆban. A Nap  utca Øs  a  Baross utca között lØv�  
tÆrsashÆz foldszintjØn talÆlható. KörnyezetØben rØgebbi Øs œjabb ØpítØs� , tÆrsashÆzas es 
Üzleti cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a  földszinten Øs a  pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, 
m� helyekkel, raktÆrakkal.  A  tÆrsashÆz Øs az ØrtØkelt ingatlan  is  közm � ves. 
TömegközlekedØssel  a  környØken közleked �  autóbuszokkal Øs trolikkal Ørhet�  el. 
SzemØlygØpkocsival legkönnyebben  a Leonardo  da  Vinci  utca fel� l közelíthet �  meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 

I900-as  Øvek eleje 
tÆrsashÆz 
hagyomÆnyos, tØgla 
sÆvalap, Ællapota nem ismert 
bitumenes szigetelØs, Ællapota nem ismert 
tØgla szerkezet, közepes Ællapotœ 
acØlgerendÆs, közepes Ællapotœ 
tØgla szerkezet, közepes Ællapotœ 
nyeregtet� , Ætlagos Ællapotœ 
cserØpfedØs, Ætlagos Ællapotœ 
k� poros vakolat, gyenge Ællapotœ 

faszerkezet�  ajtó Øs ablak, 0SI3 lapokkal vØdettek, rossz Ællapotœak 
faszerkezet�  ajtó, rossz Ællapotœ 
beton, metlachival, parkettÆval burkolt, gyenge Ællapotban 
vakolt, festett, csempØzett falak, rossz Ællapotœak 

ÉpítØs ideje 
Ingatlan típusa 
ÉpítØsi mód 
alapozÆs 
szigetelØs 
tartószerkezet 
födØmszerkezet 
falazat 
tet� szerkezet 
hØjazat 
küls �  felületkØpzØs: 

ÉrtØkelt ingatlan  
küls �  nyílÆszÆrók : 
bels�  nyílÆszÆrók : 
padozat, burkolat : 
bels�  felületkØpzØs: 
gØpØszet, höleadók:  

H-1139 Budapest,  VÆci at 95 Tel.: +36 (1) 2/0 90 86 Fax: 43 ) 270 90 87 E-mail: pronertAiwiftwl.hu 
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ÉrtØkel’  ingatlai eunardo do Vinci WC() fsz.lalais 3572210kU6) Property 5 

Az  ingatlant magÆba foglaló lakóØpület 1900-as Øvek elejØn Øpült, hagyomÆnyos tØgla 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítÆssal. Az  ØrtØkelt ingatlan  Leonardo  da 
Vinci  utcÆban. A Nap  utca  is a  Baross utca között lØv�  tÆrsashÆz földszintjØn talÆlható,  a 
tÆrsashÆz udvarÆról önÆllóan megközelíthet � . Gaz kivØtelØvel minden közm � vel 
rendelkezik. 
A  vizsgÆlt ingatlan el� szoba+konyhÆra Øs  1  szobÆra osztott, melyek belmagassÆga 3,8  m. 
A  faszerkezet�  bejÆrati ajtó Øs ablak, OSB lapokkal vØdett, rossz Ællapotœak. A  bels�  ajtó 
faszerkezet-� , rossz Ællapotœ A  padozat  baton,  az el� szoba+konyha rØszben metlachival 
burkolt,  a  szobÆban parkettÆval burkolt, gyenge Ællapotœ. A  falak vakoltak, festettek az 
el� szoba+konyha rØszben rØszben csempØzettek, több helyen vizesedØs, beÆzÆs, 
vakolatlevÆlÆs lÆtható, rossz Ællapotœ. 
GØpØszeti berendezØst Øs h� leadót nem talÆltunk. 
Az  ingatlan  a  szemle sorÆn üres  volt. 
Az  ingatlan összessØgØben rossz m� szaki Ællapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok  

A  vizsgÆlt ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellØkelt alaprajz alapjÆn kerültek 
meghatÆrozÆsra. 

Helyistg-megnevezØs 
helyisØgek nettó 

alapterillete, in2 
Ingatlan helyisØgei 

 

Elöszoba+ Konyha 6,42 

Kamra 1,82 

SnMa 1531 
Összesen  23,55 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellen� rzött terület  (m 2 ) 23,55 

Tulajdoni lap szerinti terület (rn2) 24,00 

Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  24,0 m2. 

H-1139 Budapest,  VÆc O 09086 Fat t. elLh LI 
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ÉrtØkek ingatlan:  Bp 1111 Lee Leonardo  da  Vinci urea 245 fszlakas 35722:0/2116) Property 

4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa piaci összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest  VIII. kerület területØn lØv� , hagyomÆnyos szerkezet�  Øpületben talÆlható lakÆsok elmœlt egy Øvben 
megvalósult adÆsvØteli adatait vettük figyelembe. 

MegnevezØs Az ØrtØkelendii 
ingatlan jellemz� i 

összehasonlitó adatok jellemz� i 
l 2 3 4D  

 

Az ingat/an funkciója LakÆs Takao kakis Takao Takao lakÆs 
TelepülØs Bp.,  VIII. ker. Bp.. V111.  ker. Bp., 3211.  ker. Bp� VIM Lit. Bp.,  VIII. ken Bp., V111.  ker. 
Utca, hÆzszÆm Leonardo  da  Vinci  u, 2B. Da 10$$  utca Futó utca Nap  urea Na e Templorn inca Tömrí utca 
Épületen belüli elhelyezkedØs földszint földszun földszint földszint földszint földszint 
Ingatlan hasznos összterülete  24 28 42 33 21 30 
Komfortfokozata kotnfort nØlIcilli komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 
ÉpítØs Øve 1900. 1895 1921 1920 19-11 1924 

Szerkezet, Ællapot TØgla, rossz Ællapot tØgla, felœjított Ællapot tØgla, jó Ællapot tØgla, Ætlagos ill. Midst,  felœjítor  ill, trigla, közepes  all. 
EladÆsi Ær Ft-ban 

 

19 900 000 35 000 000 23 100 000 26 200 coo 22 000 000 
EladÆs ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 
összehasonlitó adat forrÆsa 

 

AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis 

Fajlagos kínÆlati it  (Ft/m2) 710 714 833 333 700 000 970 370 733 333 

Korrekciós tØnyez� k Sz  9 ko korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØko korrekció SzÆzalØkos korrekció 
elhelyezkedØs (1) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

ingatlan mØrete (2) r  hasonló  0% r  nagyobb 5% r  hasonló  0% r  hasonló  0% r  hasonlö  0% 
hasznÆlhatósÆg (3) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0510 hasonló  0% 

közm � vek, komfortossÆg (4) r jobb -10% ’. jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% r jobb -1099 
m� szaki Ællapot (5) jobb -10% jobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% 

ingatlan elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

A  piac i  korrekció mØrtØke összesen  -20% -la% -IOE% -20% -15% 

Kaffir»  fajlagos eladÆsi arc& (Ft/m  2)  5611 571 708 333 595 000 776 296 623 333 

A  ügyelembe vett sólyszÆrnok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

KorrigÆlt sœlyozott Wag  rlarriisi Ær (Ft95112) 654 307 

 

azaz Tizenöttnillió-hØtszÆzezer forint Azingatlan becsült piaci forgalmi ØrtØke 15 700 000 

Azingatlan becsült likeidÆcies ØrtØke 10 990 000 4242  Tízmillid-kilencszÆzkilencvenezer forint 

H-I139 Budapest,  VÆci œt 95. Tel.: +36 0 ) 270 90 86 FaX 36 270 90 87 E-mail: urppessye 

CS ) 
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4.2 A  tÆrgyi ingatlanra lidó földterület ØrtØkØnek szÆmítÆsa 

Az eszmei hÆn adhoz tartozó telekØrtØket a piaci adatok alapiÆn Ælla itottuk meg. 

lekknagysØg (m2) 541 

 

Eszmei hÆnya a tÆrsashÆztan Összesen  10 000 

AbetÆtre jutó  cultic  i  hÆnyad 272 

AbetØne jutó tekIMAnyad  (m2) 15 

`tlagos, fajlagos telekertik (Ethn2) 200 000 

Az Ingatlanhoz tartoze telekhÆnyad 
eszmei E  Wks  kereldtve  (Ft) 
(allzetØtre jutó te le kluinyad s fajlagos 
telekirtik) 2 900 000 azaz Kettöm1W6-kileneszeizezer  twine 

4.4A  tÆrni ingatlan forgalmi ØrtØkØnek megÆllapítÆsa 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmœ adat Ællt rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az  ismertetett módszerrel Øs feltØtellel a 1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B. 
szÆm (35722/0/A/6  brsz) alatti földszint  6.  szÆmœ lakÆs jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

15.700.000  Ft-ban, 
azaz 

Tizenötmillió-hØtszÆzezer forintban 

hatÆroztuk meg. 

A  forgalmi ØrtØk tehet-mentes ingatlanra vonatkozik,  es  `FA-t nem tartalmaz! 

Gritton  Property  Ktt. 
Budapest, 2019.  október  10. est, VÆci al 95 

22679 25-2-41 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

-1139 Budapest,  VÆci at 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax +36 (I) 270 90 87 E-mail; pyruKetv(ri,  
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5.  SpeciÆlis feltØtelezØsek, korlÆtozÆsok 

A  megÆllapított ØrtØk az ingatlan forgalomkØpes, beköltözhet � , teljes  per-,  igØny-  es 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az ØrtØkel�  kijelenti, hogy az ØrtØkelØs tÆrgyÆt kØpez�  ingatlanhoz semminem�  szemØlyes 
is anyagi ØrdekeltsØge nem f� z� dik, az Æltala meghatÆrozott ØrtØk semmilyen 
összefüggØsben nincs a megbízÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszítend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli Øs írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszítettük el.  A  Megbízó az Æltala szolgÆltatott es  az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt Øs valódisÆgÆt szavatolja. 

˝gy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  
korlÆtozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk, de  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok  es  informÆciók, melyeket az ØrtØkelØs  saran 
felhasznÆltunk, tudomÆsunk szerint helytÆllóak Øs pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni, ezØrt felel� ssØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekintend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok Øs dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆljÆk. 

Megbízó tudomÆsul veszi, hogy az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szemrevØtelezØs Øs a Megbízó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØszíti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal (pl.: 
Øpületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmØnyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszer�  
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØkØt, de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október hó, a közgazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatjÆk, illetve 
ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny forgalmi ØrtØkre vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  6.  hónapon tœl törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott Ørtek a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul, Øs a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

H-1139 Budapest.  VÆci œt95. TeL: +36 ’I) 270 00 86 Fax: +36 (!) 2706087 E-mail:unA,-:vt, c  � IT 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Tirsashazi alapító okirat (rØszlet) 

TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 
FØnykØpek 

TØrkØp 

H-1139 Budapest, Wici œt 95. Tel., 436 ) 270 90 86 Fax; 4-36 (1) 270 90 87 E-meii: 



Nem hiteles tulajdoni lap 

1. At  egyØb önÆlló ingatlan adatai: 
negnevetØe terület szobÆk szØma 

n2 egØsz/fØl 
esznei hÆnyad 

Fats z 

lakÆs 24 1 0 272/10000 önko 
Bejegyz6 hatÆrozat:  129152/2/2011/11.06.08 

1.  bejegyzó hatÆrozat:  129152/2/2011/11.08.08 
TÆrsashÆz 
At  alapító okirat szerint hozzÆtartozó nellØkhelyiaØgek. 

11,11E8 Z 
1.  tulajdoni hÆnyad: 

bejegyz�  hatÆrozat, ØrkezØsi Ida: 129152/2/2011/11.09.08 
joguira:  1991.  Øvi XXXIII. tv .  111965/1995/1995.06.09. 
jogcin: eredeti felvØtel 
jogÆllÆs: tulajdonos 
nØv: JUBSEFVBROST ÖNKOAMANTEAT 
cin:  1082  BUDAPESTATMKER.  Bataan  utca  65-67 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Belt era let 3572 /0 /6  helyrajzi  sz cite 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

42, 
Budapest  Póviros 1Cormar’ iyhiirata/a Kertilcti Hivatala 

0 
Budapest, XI.,  Budafoki  :it 5 9.  I  g’19 Budapest, N. 415 

irdOE 

dii 
Nan  hiteles tulajdoni lap Teljes znÆsolat 

Megreaddes szfirn:  80 00004745 6147/20 19 

2019.09.27 

BUDAISST VI II . 

,L12 
1082 BUDAPEST  VUL.KER.  Leonardo  da  Vinci  utca  2/15.  földszint aj tó:6.  
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Dr. SZIÜTS VGYIEDI  IRODA 
DR. 

1057  814ageest. e kit Se. III 9 
Tei ifAx  06. 1706.3.372 

(itciziurn: 28c;:12 its’ 

I ..,,.. Az Æpitlet alapozÆsa, es  falsverkezetei, pillÆrek, kØmØnyek 

I iC. 

FödØtrtszerkezetek, MhidalÆsok es  kitetÆsok szerkezete 

Xi. Az. Øpületek tet� szerkezetei hÆjalØssal Øs zkapesolódo ØpületbrIclogns szakezeteickel 

Homlokzatok lÆbazatkØpzØssel is a kapcsolódó ØpületbÆdogos szettezettel 

.  3;  i  I llondokzati nytlÆszioó szerkezetek, Øpültiasztalos, Øptileilakatos i1.5ØptiletpÆtgor: zzer"..�=14. 

� .;’�’. t ’Anti burkolatok ;Øpcsök. filggiifelyrraók, korlÆtók. järdM:., keritØs, .r.ami 1 

g ,z,. VizvezetØk��hältizat az Øpühbe való trekötØstel a külön tulajdaní illetösØgel: becsatlakozó vezotØkeit 

a  V "  i. szemyvt�vezetØk hÆlózat az ópültt, � való t�e1;ötØstül a kübit utiajdoni illetösØgek becsatlako:i� 

II 
vezetØkeig � 

K  VII. Elektmmos liÆlózat az  en  be való bekötØstöl a kPlön tulajdont illetösØgck elektromos fogyas-ztÆsmØrb 

Ill 
órÆig 

XVIII. GarliÆlózat  at  Øpültbe való bekötØstöl a külön tulajdoni illetösØg,ck gäz rogyasztÆsmØne órÆig 

1111 
orztatieut közös tulajdon  10.000n0.000 crawl  hüttyaribÆl  01. A  itdajdoni Ininyadok telosztÆsa a kid& 

laj(loni  Blob-seek  alapterületØnek egymÆshoz viszouyitclit arÆnyÆban törtenik, a  B)  pontban meghatÆrozott módon 

let’alapttó okirat a tulajdoni arÆnyok szÆmítÆsÆnÆl pinceszinten lev�  helyisØgeket 0,4-es szorzoval veszi 

ydembe. Az egyes heiyisØg együttesek összes alapterülete kerelateit. 

Külön tulajdon 

q e egycs tulajdonostÆrsak között - iermØszetben megosztva - külön tulajdonba kertlInek, mint a itirsasinizi külön 

illetösegük alkotórØsze -  3  közös tulajdonban maradó vagyonrØszek közös birtoklÆsÆnak is hasznÆlatÆnak 
Oval  - az egyes tÆrsashÆzi örök lakÆsok Æs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek. azok minden olyan tartozekaival, 

q env  felszercleseivel együtt, amelyek nem tanoznak a közös tulajdon körØbe igy különösen. bels�  vÆlaszfalak 
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1.30 in" 

3,.:.�,,i, közöbt?lajdonb � l 778,10.000 talajtioai hÆ..yad. 

intherint nyzatni iileti a 35722/A4 c:}Vra it 1V; 1:1� 1�;�ii 6- h2MOE (OEillai j I5jt Itildstflit 6. S2:;e.,I. a amely  vlabbi  helyhegekb� l  ÆlL 
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6,42 i.:2 
15,30 m’ 

....._.____. .... _ 
OEss... son: 23,54 m’ 

d th:i din a közös udajclonberl  272/10.000  tulajdoni hiwyad. 

I / önkormÆnytatut illeti a  35722/A/7  lielyrajzi szÆmon felveit, a Ierveken  7.  szÆmmal jelölt, siildszint  7.  sz...] tli, .  kess,  amely az alÆbbi helyisØgekból  Mk 
. wyrei 8,51  m’ 

ii

,.�...,» 15,70  nf 

. 0.14nAMI: 24,21 in’ 

d Ontoint a közös tulajdonuol  280/1A000  tulajdoni litinyad. 

iii 
- / önkormeinyzatot  Men  a  35722/A/8  helyrajzi  =Munn  felvett, a tervekcn szÆmatal jelölt,  1.  emekt  h S-1/1  q; 

kœ; einely az Plabbi klyisØgekhöl MI: 
) 

o.....,�;:a 8,80 id 
3,001)1’ 

g ,... 15,00m  

-- .  10,09 1112 

iii .  

dam:nt a közös tulajdonbÆl 426/10.000  tulajdoni hÆnyad. 

önkormÆnyzatot illeti a  35722/A/9  helyrajzi szÆmon My:At, a terveken  9.  s2f.immai jelMt,  1,  emelet  9.  szünnt  
mely az alÆbbi helyisØgekböl MI: 

giyiia 7,10  m’ 
. 1,50 in’ 

�olse 21,80  ns’ 

30,40 en’ 

lah:int a közös inlajdottból  352/10.000  tulajdoni hÆnyad.. 

önkorminyatot illeti a  35722/A/10  helyrajzi szÆmon felvett, a terveken  10  szÆmmal jelölt, I. emelet  10. 
Wit  lakcis,  timely  az alÆbbi helyisØgekb� l  
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� 2,10  m’ 

oba 24,10m2 
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1067 Budapest  Teriez kri  39 ill 9 
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1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  fbldszinti lakÆs Hrn.:  35722/0/A/6 

Környezet, utca 

A  tÆrsashÆz homlokzata A  tÆrsashÆz bejÆrata 

A  tÆrsashÆz kapualja	 A  tÆrsashÆz udvara 

2019.  október  8. 



1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszinti lakÆs Hrsz.:  35722/0/A/6 

A  vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

El� szoba+konyha 

2019.  október  8. 

Szoba BeÆzÆs miatti vakolatlevÆlÆs 
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TÉRKÉP  

Budapest,  VIII.  ker. Leonardo da  Vinci  u 20B. 
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