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8  db értékbecslés 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások elidegenítésére teszünk javaslatot. 

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

„Középtávú terv: Az önkormányzat vagyongazdálkodási tervének középtávú feladata: 

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

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

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

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

Az ingatlanok címei és az értékbeeslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  I. emelet  7.  szám alatti,  34992/0/A/8  hrsz.-ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  9.280.000 Ft (356.923  Ft/m2) 
a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  május  24.  napján készített értékbecslés 
alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2019.  november 21-én aktualizált.  A  lakás likvid 
forgalmi értéke  9.840.000 Ft (378.462  Ft/m2). Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as 



években épült téglaszerkezetű, lift nélküli házban helyezkedik el. Bejárata a nyitott közlekedő 
folyosóról nyílik, alatta a függőfolyosó aládúcolt.  A  lakás belmagassága  3,50  m, cementlappal 
burkolt konyhára, parkettázott szobára és zuhanyzóra tagolt,  WC  nincs. Fűtését gázkonvektor, a 
meleg vizet kéményes átfolyós gáz vízmelegítő biztosítja. Összességében az ingatlan állapota 
felújítást igényel. 

A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  szám alatti,  35381/0/A/23  hrsz.-ú, 
26  m' alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  8.630.000 Ft (331.923  Ft/m2) 
a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  május  29.  napján készített értékbecslés 
alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2019.  november 21-én aktualizált.  A  lakás likvid 
forgalmi értéke  9.760.000 Ft (375.385  Ft/m2).  A  lakás a Magdolna negyedben, egy 1900-as évek 
elején épült lift nélküli ház  1.  emeletén helyezkedik el, a nyitott függőfolyosóról közelíthető meg. 
Belmagassága  3,75  m, bejárati ajtaja ráccsal védett.  A  konyhával egy légtérben  WC  került 
kialakításra, felette beázás nyomai látszanak. Az eredeti alaprajztól eltérően a leválasztott 
fürdőszoba válaszfala előbbre lett hozva, amihez kibontották az eredeti válaszfalat és a teherhordó 
szerkezetet egy gerenda alátámasztásával kiváltották, amely statikailag nem megfelelő, mert a 
konyhában felépített kisméretű galéria tartja a kiváltó oszlopot.  A  fürdőszobában a csempék 
töredezettek, a mosdótál és a csövek le vannak szerelve, csakúgy, mint a gáztűzhely.  A  szobában 
galéria lett kiépítve, amihez itt is válaszfalat bontottak.  A  víz-, villany-, gázóra kiépített, a 
vezetékek a falból kiállnak. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítást igényel. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. IV.  emelet  74.  szám alatti,  36018/0/A/77 
hrsz.-ú,  26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.740.000 Ft 
(374.615  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  június  3.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2019.  november 21-én aktualizált.  A 
lakás likvid forgalmi értéke  10.224.000 Ft (393.231  Ft/m2). Az ingatlan az Orczy negyedben, egy 
1900-as évek elején épült lift nélküli ház  4.  emeletén helyezkedik el, a nyitott függőfolyosóról 
közelíthető meg. Kiépített víz-, csatorna-, gáz és elektromos közműhálózattal rendelkezik, a 
hitelesített közműmérők a bejárat két oldalán találhatók.  A  vízvétel a bejárat melletti falikútról 
lehetséges. Fürdő és  WC  nincs.  A  falak rossz álapotúak, beázásból fakadóan foltosak, salétromosak. 
Belmagassága  3,35  m. Összességében az ingatlan állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16.  II. emelet  21.  szám alatti,  35137/0/A/35  hrsz.-ú, 
28 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.200.000 Ft (328.571 
Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  június  20.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2019.  november 21-én aktualizált.  A 
lakás likvid forgalmi értéke  10.200.000 Ft (364.286  Ft/m2). Az ingatlan a Magdolna negyedben, 
egy 1900-as évek elején épült lift nélküli ház  2.  emeletén helyezkedik el, a nyitott függőfolyosóról 
közelíthető meg. Kiépített közműhálózattal rendelkezik,  de  mérőórák nincsenek. Bejárati ajtajánál 
ázás miatt jelentős vakolatomlás látható. Falai festettek, csempézettek, a szoba padozata parketta. 
Fürdő és  WC  nincs, a vízvételi lehetőséget a bejárati ajtó melletti falikút biztosítja. Összességében 
az ingatlan teljes felújítást igényel. 

-  A Budapest  VIII. kerület, József krt.  15.  II. emelet  21/A,  szám alatti,  36412/2/A/24  lirsz.-ú, 
7 m2  alapterületű, félszobás szükséglakás likvid forgalmi értéke  4.000.000 Ft (571.428  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  május  28.  napján készített értékbecslés 
alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2019.  november 21-én aktualizált.  A  lakás likvid 
forgalmi értéke  3.768.000 Ft (538.286  Ft/m2). Az ingatlan a Palotanegyedben, egy 1886-ban épült 
házban található, a hátsó lépcsőház mellett.  A  függőfolyosóról önállóan megközelíthető. 
Egylégterű, belmagassága  3,84  m. Önálló rendeltetési egységekkel nem rendelkezik. Összességében 
az ingatlan műszaki állapota teljes felújítást igényel. 

-  A Budapest  VIII. kerület,  Biro  Lajos utca  50-52.  pinceszint  2.  szám alatti,  38584/0/A/2  hrsz.-ú, 
34  m' alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  8.590.000 Ft 
(252.647  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  szeptember  11.  napján 
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készített és független szakértő (Bártfai László) által  2019.  szeptember 17-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Tisztviselőtelepen, az 1910-es években épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el, a belső közlekedőn keresztül megközelíthető. Belmagassága  2,80  m,  3  helyiségből 
án,  WC  és fürdőszoba nincs kiépítve. Víz, gáz nincs a lakásban, villanyóra van,  de  szolgáltatás 
nincs. Fűtése egy kéményre kötött kályhával megoldott. Állapota romos, dohos, felázott, vizes, 
lakhatatlan. Összességében az ingatlan erősen amortizált, jelentős felújítást igényel. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  II. emelet  13.  szám alatti,  35976/0/A/37 
hrsz.-ú,  15  m' alapterületű, félszobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  5.920.000 Ft 
(394.666  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  10.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2019.  október 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as években épült lift nélküli ház  2.  emeletén helyezkedik el, 
a függőfolyosóról közelíthető meg. Villany, víz és csatorna közművel rendelkezik. Belmagassága 
2,7  m, félszobára, konyhára és fürdőszobára osztott. Ajtaja és ablaka fa szerkezetű, rossz állapotú. 
Padozata beton, járólap, parketta, falai vakoltak, festettek, csempézettek.  A  fürdőszoba falát 
kibontották a szomszéd lakás felé, jelenleg falappal van lezárva. Gépészeti berendezés és hőleadó 
nincs. Összességében az ingatlan rossz műszaki állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci utca  2/B.  földszint  6.  szám alatti,  35722/0/A/6 
hrsz.-ú,  24 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  10.990.000 Ft 
(457.916  Ft/m2) a  Griffon Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  10.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2019.  október 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Szigony negyedben, egy 1900-as évek elején épült ház földszintjén helyezkedik el. 
Villany, víz és csatorna közművel rendelkezik. Belmagassága  3,8  m, előszobára, konyhára és 
szobára osztott. Ajtaja és ablaka fa szerkezetű, rossz állapotú. Padozata beton és parketta, falai 
vakoltak, festettek, részben csempézettek, több helyen vizesedés, beázás, vakolatleválás látható. 
Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan rossz műszaki állapotú. 

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

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.08.) önkormányzati 
rendeletben meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

Az ingatlanok közül a Dobozi utca  7-9.,  és a Szerdahelyi utca  16.  szám alatti lakások HVT II-V. 
területen, a József krt.  15.  szám alatti lakás HVT III. területen helyezkedik el.  A  Rév8 Zrt. álláspontja 
szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

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

A  fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítása a Dante  International  Kft. által üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen történik. Az árverési rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki 
részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell 
leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell 
fizetnie a kikiáltási ár  10  %-át.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a 
Képviselő-testület  45/2019. (11.21.)  számú határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló 
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ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban 

(továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott 

informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 

kikiáltási ár meghatározását javasoljuk. 

Amennyiben a lakás vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 

megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 

esetében a kikiáltási ár a megállapított likvid forgalmi érték  75  %-a, a harmadik árverés esetében 

ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár a megállapított likvid forgalmi érték  50  %-a. 

H. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III.  A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés meghozatalával az Önkormányzat által  2015.  április hónapban elfogadott közép- és hosszú 

távú gazdasági programban előírt irányelvek, az Önkormányzat kiadásainak csökkentése és a 

lakásállomány összetételének és darabszámának racionalizálása a cél. 

A  döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti lakások és helyiségek bérbeadás útján évek 

óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös költség 

és célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A  döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 

Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 

szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) pontja alapján,  500  millió  Ft 

forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása esetében a tulajdonosi joggyakorló a 

Képviselő-testület Bizottsága. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 

(XII.08.) önkormányzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele, hogy 

az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elidegenítésre kijelölje. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  1.  pontja alapján a versenyeztetés során a vagyonügyleti 

megbízott — bonyolító — a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló 

nevében gondoskodik a versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró 

dönt.  A  döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat 

egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 

lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapján a kiíró 

döntése alapján az önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 

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

összegről nem dönt 

a.) lakás esetében 

a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 

100  %-a, 

a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 

75  %-a,  ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően 

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

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

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

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

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

Határozati javaslat 

/2020. (I.23.)  számú Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási bizottsági 
határozat 

A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy 

1. a  Budapest,  VIII. kerület, Fecske utca  14.  I. emelet  7.  szám alatti,  34992/0/A/8  hrsz.-ú, 
26  in2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  9.840.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  szám alatti,  35381/0/A/23  Insz.-ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  9.760.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. IV.  emelet  74.  szám alatti,  36018/0/A/77 
hrsz.-ú,  26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  10.224.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16.  II. emelet  21.  szám alatti,  35137/0/A/35  hrsz.-ú, 
28 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  10.200.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, József krt.  15.  II. emelet  21/A,  szám alatti,  36412/2/A/24  hrsz.-ú, 
7 m2  alapterületű, félszobás szükséglakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
3.768.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Bíró Lajos utca  50-52.  pinceszint  2  szám alatti,  38584/0/A/2  hrsz.-ú, 
34 m2  alapterületű  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltasi 
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JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

B  ERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

árat  8.590.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-
t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

7. a Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12. II.  emelet  13.  szám alatti,  35976/0/A/37 
hrsz.-ú,  15  m' alapterületű, félszobás, komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a 
kikiáltási árat  5.920.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

8. a Budapest  VIII. kerület,  Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  6.  szám alatti,  35722/01A/6 
hrsz.-ú,  24 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a 
kikiáltási árat  10.990.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri  a  Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t  a  hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2020.  április  30. 

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

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

Budapest, 2020.  január  15. 

tas  a}K 
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETLE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

BALATON BOGLÁRKA REFERENS 
OE/ LID 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI  NEM  IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

GZUKICEj  RNE  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES GÁBOR 

JEGYZŐ A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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Ł számú melléklet 

Cím hrsz. 
alap- 

terület 

ingatlan 
típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
ár 

(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
érték 
(eFt) 

forgal- 
-  

mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbees- 
lés/aktuali 

zálás 
dátuma dátuma 

„ 
vizora 

közös 
költ- 
ség 

Ft/hó 

árve- 
re' sen 
meg- 
hir- 

detve 

rendelet 
szerinti 
költségei 
vű lakás 
bérleti 

díj 
(Ft/hó) 

önkor-
mányz 

ati 
tulajd 

oni 
hánya 
d  (%) 

önkor-

 

mány-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szám 

Fecske  u. 14. 
I. emelet  7. 

34992/0/A/8 26m2 lakás 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 lakás 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 lakás 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 lakás 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 lakás 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 lakás 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 lakás 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 lakás 10.990 10.990 15.700 2019.08.09 2019.10.10 nincs 12.240 

 

5.243 37,73 11/25 





Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Tulajdonos: Józsefvárosi önkormányzat 
Bérlő: nincs 

Készítette: 
Értékbecslő: 
Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidaciós értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátutna: 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi értek: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

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 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  - Elidegenítési Iroda 

Értékek ingatlan megnevezése: Üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2019.  november 

2019  NOV  2 1. 

Bártfai Laszlo 
Igazságügyi  Ingatlanforga 

JGK Zrt. 
Szakértő 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

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

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

34992/0/A/8 hrsz-ú 
lakás ingatlann51 

Budapest, 2019.  május 

Független I  Megbízható  I  Értékmérő 



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

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertékelö 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  május  24. 

2019  MÁJ  31. 

NGATLAI•IFORGALMiSZAKÉRTŐ : VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-292 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

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

Helyrajzi száma : 34992/0/A/S 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi haszno asa : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  26  ma 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  ár:  446 339  Ft/ma 

Társasház telek területe 298  mF 

Eszmei hányad :  521 /  10000 

Belső müszakl állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamala pu módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázezer-  Ft. 
melyből a telek eszmel értéke: 3 420 000 Ft 

azaz Hárommillió-négyszázhúszezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 9 280 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számitandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszini szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

1/1 , tulajdonjog 

2019.  május  17. 

180  nap 

forgalomképes 

2.  oldal 



INGKILANFC)RGALM! SZAK VgiEMENY 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPB-Vagyonértekelő Kft-t. 

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

értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és más 

értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértő l vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévő t ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  Fecske utca.  24.  I.  em. 7, 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  rn2 

Helyrajzi száma: 34992/0/A/8 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: Vill. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal Igazolhatóak 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VII. kerület, Csarnok negyed kerületrészében, a  Did  Miksa utca  es  a Bérkocsis utca közötti 

részen fekszik, a Fecske utcában. Az egyirányú utca burkolata aszfalt, behajtás a József utca felő l lehetséges, a 

parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek,  de 

újabb épitésil társasházak is megtalálhatóak. 

Az ingatlan infrastukturális eliátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

 

Autóbusz 

 

f  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 

    

      

3.  oldal 



NOW LANK)RGALMI SZA RTC> VtLBMI 

Ingatlan általános jellemzői 

A  lakást magába foglaló épület az 1900-as években épült, zártsorú beépítéssel, hagyományos tégla szerkezettel, 

pince + földszint  2  emelet kialakitässai.  A  lakás az első emeleten helyezkedik el, a bejárata a nyitott közlekedő 

Folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. 

Az albetét  3  helyiséges, egy konyhából, egy szobából  es  egy zuhanyzóból  all,  utóbbi a konyhából nyílik. Wc nem 

került kiépítésre. Az ablak hagyományos gerébtokos szerkezetű, amely utcafrontra néz, műszaki állapota 

felújítandó.  A  konyha cementlappal burkolt, a szoba parkettázott, melyek régiek és kopottak. Az első emeleti 

függőfolyosó aládúcolt, a lakás bejárati része alatt.  1  db gázkonvektor biztosítja a lakás fűtését, amely keményre 

kötött, kéménybélelésről nincs információ.  A  melegvizet keményes átfolyós gáz vízmelegítő adja. 

A  lakásban gáz és villanyóra van. Belmagasság:  3,5D  m 

összeségében romos házban lévő, felújítandó-korszerűsítendő lakás. 

Épületi 

Épület építési  eve: cca.  1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, főldszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap,  nines  szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújitandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: a ház teljes homlokzatán nincs olat felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap felújítandó 

Vizes  h ég(ek) felülete: csempe felújítandó 

Vizes  heiy ég(ek) burkolata: cementlap felújítandó 

Külső nyílászárók: ráccsal ellátott fa szerkezetű bejárati ajtó, sík 

üvegezéssel, gerébtokos duplaszárnyú nyílászárok 

felűjitandó 

Átlagos belmagassága: 3,50  m ga lériázh  BUS 

Belső nyilászárók: fa  alto,  katedrál üvegezéssel felújítandó 

Fűtési rendszer: kéményre kötött gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: kéményes átfolyós gáz vízmelegítő felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-gáz-csatorna felújitanció 

Meglévő közmű merőórák: villany-gaz fel tijita ndó 

Felüjitás  eve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

Wo  kialakításával  a  komfortfokozat megemelhető lenne. 

4. oh:Jai 
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4.3,  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Valószínű leg építése óta komolyabb homlokzatfelújitas nem történt az épületen.  A  külső homlokzaton kiterjedt 

vízelvezetési hibából adódó homlokzati fagykár látható.  A  lábazati rész több helyen vakolat hiányos, mechanikai 

sérülések nyomai láthatóak.  A  lépcsőház romos, vakolatmállás mindenhol látható,  A  kapubejáró felújított, 

világítássa ellátott. 

Albetét: 

Az albetét nem rendelkezik wc-vel, ezért félkomfortosnak minősül.  A  belső térben kisebb beázások láthatók, ezek 

szigetelési hiányosságra vezethetők vissza. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakásban nem lakik senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek 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 csempézett 1,28 m 100% 1,28  m' 

mérési korrekció 

   

1005/0 0,00  m' 

Összesen: 

  

26,08  rn z 

 

26,08  m' 

Összesen, kerekítve: 

  

26 m2 

 

26  re 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  Mho  műszaki tervrajz adatait  h  sználtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

• 
• 
• 
• S. oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

25/1997. (V111.11 PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban eiöirtaknak megfelelően 

készülnek. 

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

2011.  évi CX1l. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezell. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint lebonyoUtott ügyletben, 

megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  körültekintően viselkedtek, anélkül, hogy kényszer alatt 

álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

korrigálásra kerülnek.  Mine(  közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak érez ezek megszerzése érdekében felmerülő 

kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása.  (2  éves magyar állarnpapir hozama)eingatlanoi kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)ihelyi környezeti adottságok+karnatlála kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%e1,0%  lakások:  6,0-7,0%.  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. Ii.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzák. 

oldal 
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Költségalapó számítási módszere 

A  nettó piitlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált űjraelőállítási 

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

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozza ken adni a felépítményhez tartozó 

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

esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges rendeltetése miatt) 

más módszer nem  all  rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében  616  lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Iroda Kft' által kiadott Építőipari költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értákcsökkenés Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni  at  épület fő szerkezeteinek romlását  As  a szerkezetek arányát 

at  összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát 

kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  óv. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy  at  általános nemzetgazdasági körülmenyek. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 298  rn2 

Eszmei hányad: 521 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 15,53  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m 2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 420 000 Ft , Hárommillió-négyszázhúszezer'  Ft 

7,  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 

Fecske utca 14.  I. 

ern. 7 

VIII. ker., 

Diers -tegi 

Sámuel utca 

1.6 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Or  czynegyed 

Vla, ker,, 
Csarnok 

negyed 

VIII. ker., 

Orczy  at 

megnevezése: iakas lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 26 25 26 27 26 28 

kínálat  K  / tenykadásvétel T K K K K k 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 19 400 000 14 500 000 14 990 000 13 000 000 16 600 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 518 400 501 923 499 667 450 000 533 571 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 

 

0% 

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

épületen belü • elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 5% 0% 5% 

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

eltérő felszereitség, komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

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

cserélt homlokzati nyílászárók 0% 0% 

 

0% -3% 

ház műszaki állapota -5% -5% -5% 0% -5% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 439 603 451 731 450 699 450 000 439 663 

Fajlagos  'Warr 446 339  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 609 814 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 11 600 000 Ft 

Összehosonlitá adatok leirásQ: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5,  adat: 

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

tájolású lakás, ingatlan.com/28750925 

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

galériázott lakás, ingatlan.com/27883868 

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

tájolású lakás, ingatlan.com/28162553 

Csarnoknegyed,  2.  emeleti, közepes állapotú,  1  szobás lakás, 

ingatian.com/29127584 

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

cserélt ablakokkal, ingatlantorn/28553714 

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

11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlítá 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

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

Kálvária  ter 16, 

VIII, ker., 

Bérkocsis utca 

VIII. ker. 

Op  ginnegyed 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m 2 ): 26 30 25 26 

kínálati díj rz. bérleti díj ci 125 000 95 000 100 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0 0% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5%  

 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 0% 

Összes korrekció: -15% -10% -15% 

Korrigált fajlagos alapán 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, első emeleti, felújított állapotú, komfortos,  1  szobás, 

utcafronti tájolású lakás, ingatlan.com/24638613 

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

ingatlan.com/28836092 

Corvírtnegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos-jó állapotú I 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

862 898 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

43 145 Ft 

Igazgatáslköltségek: 2% 

 

17 256 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

43 145 Ft 

Költségek összesen: 

 

103 548 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

759 351 Ft 

Tőkésítési ráta "mi ' 6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

11 680 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kere itve): 

11 680 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszáznyolcvanezer-  Ft 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYF2TETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 
Súly [i]  

Súlyozott érték 

[Ft] 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 680 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 600 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 600 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-hatszázezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecs18 szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcirn, vagyonjogok érvényessége, 

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

bejegyzetteken túlmenően  nines  tudomásunk, és ezért felelösséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul,  bogy  az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések 

es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

• 
• 

• 
10  oldat 
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Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint ékefé 

számitások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 600 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hatszázezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  május  17.,  péntek 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  május  24, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutatóö térkép 

Fényképfelvételek a
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 
Általános rendelkezések 

A Budapest 34992  hrsz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII., Fecske  u. 14.  szám alatt 
elhelyezkedő ingatlan tulajdonosa, a  Budapest  VIII. ker. Józsefvárosi Önkormányzat 
(továbbiakban: Önkormányzat) az ingatlant az  „A  Társasházakról" szóló törvény 
rendelkezései szerint alakítja társasházzá. 

A  társasház öröklakásai  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségei az alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások  es new  lakás céljára szolgáló helyiségek a 
tulajdonostársak külön tulajdonában, a külön tulajdonként meg nem határozott telek, 
épületrészek, berendezések  es  felszerelések a tulajdonostársak közös tulajdonában vannak. 

A  mindenkori tulajdonostársak egymás közötti viszonyát a  2003.  évi CXXXIII. törvény 
rendelkezései is az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabályozzák: 

Közös ás külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak a közös telken levő, alább 
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és felmérésben szereplő méretkimutatásban megjelölt 
építményrészek, berendezések és felszerelések: 

Telek, a beépítetlen részen levő térburkolattal együtt 298 m2 

I. Udvar 
II. Padlás feljáró 
III. Padlástér 

Pince szinten 

59,00 m2 
2,10 m2 

152,90 m2 

IV. Pincehelyiség 7,50  rr.' 
V. Közlekedő 8,30  nt2 
VI. Közlekedő 5,60  m' 
VII. Pincehelyiség 5,70  m' 
VIII. Pincehelyiség 0,70 m2 

Pincehelyiség 2,80  m' 
X. Pincelépcső 4,90 m3 
XI. Közlekedő 7,20  mi 

XII. Pincehelyiség 1,30 m2 
XIII. Közlekedő 3,00  m' 
XIV. Tároló 2,60  rni 
XV. Tarok) 2,70  m' 

2r) 



XVI. Tároló 
XVII. Tároló 
XVIII. Tároló 
XIX. Tároló 
XX. Pincehelyiség 

Földszinten 

XXI. Közlekedő 
XXII. Lépcsőház 
XXIII. WC  elötér 
XXIV. Raktár 
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. Lépcsöház 16,40  rn 
XXIX. Világító udvar 0,60 m 2 
XXX. Világító udvar 8,10 m2 
OEDC_Xl. WC  előtér 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. Lepcsóház 
XXXVII. Körfolyosó 
XXXVIII. WC  előtér 
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 hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog a telek  es  a fentebb felsorolt közös tulajdonban rriaradó epilletresza 
tekintetében az egyes öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori 
tulajdonosait a  13)  pontban a külön tulajdonba kerillö lakások  es  egyéb helyiségek 
felsorolásánál feltanteten eszmei hányadrész arányában illeti meg. 

B) Killön tulajdon 

Természetbe» megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonában vannak az egyes 
társasházi öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek azok tartozékaival, 
felszereléseivel az alábbiak szerint. 



Földszinten: 

1./ Önkormányzatot illeti a 34992/All helyrajzi számon felvett, természetben a földszint 
szám alatt található, összesen  33,60  m' alapterületű, szobából, konyhából, fürdöböl  alto 

öröklakás, a közös tulajdonból hozzá tartozó  673/10.000  Majdani hányaddal 

2./ Önkormányzatot illeti a  34992/A/2  helyrajzi számon felvett, természetben a földszint 
2. szám alatt található, összesen  27,70 m2  alai:um-Wee,  1  szobából, konyhäból, fürdöböl álló 
Öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  555/10.000  tulajdoni hányaddal 

Önkormányzatot illeti a  34992/A/3  helyrajzi számon felvett, természetben a földszint 
3. szám alatt található, összesen  36,10  m' alapterületű,  1'f  Fél szobából, konyhából, türdöböl, 
álló öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  724/10.000  tulajdoni hányaddal. 

4./ Önkormányzatot illeti a  34992/A/4  helyrajzi számon felvett, természetben a földszint 
4,  szám alatt található, összesen  18,20  wi'alapterületü, fél szobaból, konyhából álló öröklakás, 
a közös tulajdonból hozzátartozó  365/10.000  tulajdoni hányaddal. 

5.1 Önkormányzatot illeti a  34992/A/5  helyrajzi számon felvett, természetben a földszint 
4/A,  szám alatt található, összesen  15,70 in'  alapterülelü, fel szobából, konyhából álló 
öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  315/10.000  tulajdoni hányaddal. 

1.  emeleten: 

6./ Önkormányzatot illeti a  34992/A/6  helyrajzi számon felvett,  tent  észetben az I. 
emelet  5.  szám alatt található, összesen  33,20 m1  alaptetilleal, I szobabnl, korrymbói, 
fürdőből  MI6  öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  665/10.000  tulajdont hányaddal. 

7.1 Önkormányzatot illeti a 34992/AJ7 helyrajzi számon felveti, tennészetben az I. 
armlet 6,  szarn  Watt  található, összesen  22,00 ml  alapterttlettl  1  szobából, konyhabol alló 
öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  441/10.000  tulajdoni hányaddal. 

8./ Önkormányzatot illeti a  34992/A/8  helyrajzi számon felvett, természetben az L 
emelet  7.  szám alatt található, összesen  26,00  m' alapterületű, I szobából, kcinYhábM, 
zuhanyzóból álló öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  521/10.000  tulajdoni 
hányaddal. 

9./ Önkormányzatot illeti a  34992/A/9  helyrajzi számon felvett, természetben az I. 
emeiet  8,  szám alan található, összesen  35,60  m' alapterületű, szobából, konyhából, 
zuhanyzóbál álló öröklakós, a közös tulajdonból hozzátartozó  714/10.000  tulajdoni 
hányaddal 

Önkormányzatot illeti a  34992/A/10  helyrajzi számon felveit, természetben az. I. 
emelet  9.  szám alatt található, összesen  29,70  mz alapterilletü, i+rei szobából, konyhából, 
raktárból álló öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  595/10.000  tulajdoni hányaddal. 
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®Fecske utca  14 

01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  kapubejárat 05.  márványlépcső 

FOTÖIVIELLÉKLET: 

1084 Budapest,  Fecske utca.  14.  I.  ern. 7  Hrsz:  34992/0/A/8 aOER-vacronimmid ni  
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FOTÓMELLÉK LET: 

1  1084 Budapest,  Fecske utca.  14.  I.  ern 7.  Hrsz:  34992/0/A/8 
-VAGYONIfittKRÓ 

VICIOnZif fr1)97ft 

06.  kapualj 

08. függőfo1yms6 

07.  lépcsőház 

09.  emeleti szintek 

11.  bejárat 10.  villanyára a bejárat mellett 



FOTÖMELLÉKLET: 
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MRS VI IX moat 1084 Budapest,  Fecske utca.  14.  I.  em. 7.  Hrsz:  34992/0/A/8 

 

   

12.  gazóra 

14.  kéményes átfolyós gáz yizmelegítá 15.  zuhanyzó 

16.  konyha 17.  szoba 

+Dr 
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18.  kéményre kötött gázkonvektor 

20.  mennyezeti beázás 

)• A 

19.  gerébtokos ablak 

21.  aládúcolt elsó emeleti szint 

2-9> 



Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
nincs 

  

Tulajdonjog  for  almi értek 

6  hónap 

Értékelési  forma: 

Aktualizálás érvényessége: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

A(0-  S 05 7  Ft/m2 

 

n.7.G.0.00„ 

1b7S. 

2_(),‘" cco 
Ft 

Ft 

Ft/m2 

G V.  

*Aktualizált értékek: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenitési Iroda 

Ertékelt ingatlan megnevezése: Üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Ertékbecski: 

CPR  Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 442.507  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 11.510.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 8.630.000 Ft 
Dátuma: 2019.05.29 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.05.31 

*Aktualizálás: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok,  es  az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2019.  november 

2019 NOV 2 I 
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Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JOK Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő  KR. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecsksek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyliv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-294 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

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

Budapest, 2019.  május 

Független I Megbízható I Értékmérő 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKeRT(51 VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-294 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

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

Helyrajzi száma :  35381/0/A/23 

Ingatlan megnevezése öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  26  ma 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  ár:  442 507  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1175 m2 

Eszmei hányad :  108 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközellthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere :  pied  összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 11 510 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-ötszáztízezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 790 000 Ft 

azaz Kettőmillió-hétszázkilencvenezer-  Ft' 

I ikvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 8 630 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hatszázharmincezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  május  29.,  szerda 

2019  MÁJ  3  I 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2019.  május  17.,  péntek 

:  180  nap 

: forgalomképes 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

J.  rész: 

Széljegy tartalma nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  m a 

Helyrajzi száma: 35381/0/A/23 

Ingatlan megnevezése: öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

közötti szakaszon fekszik, párhuzamosan a Fiumei úttal, a Dobozi utcában. Az úttest egy része nagykockakő, a 

másik fele aszfaltozott,  es  a járda is aszfaltozott.  A  parkolás a közterületen fizetős, Az utcában jellemzően 

utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek, melyeknek állapota felújítandó. Az épülettel szemben egy 

felújított ifjúsági park  all,  nagy zöldfelülettel és sportolási lehetőségekkel. 

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

egészségügyi intézmény található. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

D Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  3  emelet szintkialakítású épület az 1900-as évek elején épült, kisméretű égetett téglafalazattal, 

acélgerendás poroszsüvegfödémmel, faszerkezetű, cseréppel héjalt magastetővel. Az értékelt ingatlan az épület 

1.  emeletén helyezkedik el, megközelítése a nyitott függőfolyosón keresztül lehetséges.  Lift  nincs kiépítve. Az 

épület utcafronti homlokzata kváderezett, a felsőbb szinteken kisméretű disztégleval burkolt, egységes, jelentős 

szerkezeti hiba nem látható, enyhe vizesedés  es  vakolatmállás látható a lábazat környékén, a belső homlokzat  es 

a közlekedőfolyosók állapota megfelelő. 

A  lakás belmagassága  3,75  rn, melynek bejárata ráccsal védett. Ahogy beléptünk, balra egy wc került kialakításra 

illegálisan, amely igy egylégterű a konyhával.  A  wc feletti rész ázik, burkolat itt cementlap, a falak csempézettek. 

Az eredeti alaprajztól eltérően a leválasztott fürdőszoba válaszfala előbbre lett hozva, azonban ehhez 

kibontották az eredeti válaszfalat és a teherhordó szerkezetet egy gerenda alátámasztásával kiváltották, amely 

statikailag láthatóan nem megfelelő, mert a konyhában lévő kisméretű galéria tartja a kiváltó oszlopot. 

fürdőszobában a csempék töredezettek, a mosdótál le van szerelve, illetve a csövek is le vannak szerelve.  A 

gáztűzhely szinten szét van szerelve.  A  szobában látható egy kisméretű galéria, amely könnyen elbontható, 

azonban itt is megbontották a válaszfalat, feltehetően az volt az elképzelés hogy a fürdőszoba felett is 

kialakítanak egy galériát.  A  galériák elbontása indokolt, illetve az acélgerenda alátámasztása megfelelő statikai 

oszloppal javasolt. 

Vízóra, villanyóra  es  gazóra kiépített, a vezetékek a falból kiállnak. Összességében felújítandó műszaki állapotú 

lakás. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1900 
Müszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falazat átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos 

Épület horn lokzata: kváderezett, kisméretű dísztéglával burkolt, belső 

homlokzat vakolt, színezett 

átlagos 

ékelt  het csoport: öröklakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: cementlap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,46  m galériázható 

Belső nyilászárák: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler- leszerelve felújítandó 

Meglevő közm  ü-kiállások: villany-víz-gáz-csatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérocirák: villany-viz-gáz felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki ällapota összessegeben: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  lakás teljeskő lújítást igényel. 
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4.3,  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata az elmúlt évtizedben felújításon esett át, a lábazati enyhe vizesedésen kívül 

szerkezeti hibák nem láthatóak.  A  homlokzat földszinti része kváderezett, az emeleti szintek klínker téglával 

díszítettek, a közlekedőfolyosók állapota megfelelő, aládúcolás nem látható,  A  belső udvar egésze zöldfelület 
nélkül betonozott, a magastető szerkezet állapota átlagos. 

Allzetét: 

A  mennyezet kisebb beázások láthatóak, amely feltehetően a felső emeletrő l származik.  A  válaszfal kialakítása 

nem megfelelő, a tartóoszlop statikailag felülvizsgálandó.  A  szabálytalan kiváltás miatt a födémen kívül a felső 

lakás statikai vizsgálata is indokolt.  A  szabálytalanul kialakított wc elbontása javasolt. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakás üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett+cserope 6,10 m 2 100% 6,10  mOE 
fürdőszoba cementlap festett+csernpe 2,70  m' 100% 2,70  m' 
szoba parketta festett 17,60 m 100% 17,60  m' 
galéria fa padló festett 2,80 m2 0% 0,00  m' 
galéria fa padló festett 4,30  m' 0% 0,00 m2 
mérési korrekció 

   

100% 0,00 m1 
Összesen: 

  

33,50 m2 

 

26,40  m' 
Összesen, kerekitve: 

  

34  iti2 

 

26  m' 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlitás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak; 

realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbení bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

ágazati kockazat)thelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

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

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Ka itséga land szám is  módszere 

A  nettó pótlási költség elvi) értékelés a vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

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

erkölcsi értékcsökkenés miatti avuläs értékét, maid a végeredményhez hozzá kell adni a felépitmenyhez 

tartozó földterület értékét. Épités alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, takart mütárgynál, 

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

rendeltetése miatt) más modszer nem  Ill  rendelkezésre. 

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

képességet elsösorban a kereslet-kinálat határozza meg.  A  vizsgálatok az ertékelisi körbe bevont ingatlanok 

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

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

környezetében  616  lakosság számára. 

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

becslésen alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesitési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

újraelóállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy a  z  általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda  KR.  által kiadott Építőipari költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenés.  Harm  fő eleme: 

a.) fizikai romlás. 

b.) funkcionális avulás is 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe ken venni az épület fö szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyitva.  A  fizikai avuläsi számitásoknál a felépítmény gazdaságosan hátralevő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 

- családi ház  jelled  épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kieligiteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1175  ntz 

Eszmei hányad: 108 /  10003 

Albetitte jutó telek terület: 12,69 in' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 003  Ft/m' 

Diszkontálási tényező. 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 790 000 Ft , Kettömillió-hétszázkilencvenezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

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

VIII. ker., 

Diószegi 

Sámuel utca 

16 

VIII. ker., 
Lujza utca 

Viii,  ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Orczy  in 

 

öröklakás lakás lakás lakás lakás lakás megnevezése: 

alapterület  (m2); 26 25 26 27 44 28 

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

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 4% 0% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 3% 0% 3% 

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

eltérő felszereltség  (Kites,  szoc.blokk) 0% 0% 0% ff% 0% 

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

galéria 0% -3% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -5% 0% -5% 0% -5% 

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

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

Fajlagos átlagár: 442 507  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 21505 182 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 11 510 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: Orczynegyed, első emeleti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás, belső udvari 

tájolású lakás, ingatlan.com/28750925 

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

galériázott lakás, ingatlansom/27883868 

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

tájolású lakás, ingatlan.com/28162553 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú,  2  szobás lakás, 

ingatlan.com/29041319 

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

lakás, cserélt ablakokkal, ingatlan,com/28553714 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

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

11 510 000 Ft 

azaz Tizenegymillióeötszáztfzezer-  Ft 

S. oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alaputó értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlit4 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 

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

VIII. ker., VIII. 
Bérkocsis utca 

ker., 
CorsInnegyed 

Ingatlan megnevezése: öröldakás lakás lakás lakás 

hasznositható terület  (m2): 26 32 25 26 

kínálati clij / szeri. bérleti dij (Ft/hó): 100 000 95 000 100 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 813 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltérd alapterület 1% 0% 0% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -12% -8% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -8% -10% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -11% -16% -20% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 492  Ft/m2/h6 2 869  Ft/m2/h6 2 769  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapár kereldtve: 2 710  Ft/m2/1u5 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Magdolnanegyed, elsó emeleti, felújított állapotú, komfortos, I szobás, 
utcafronti tájolású lakás, ingatlan.com/28824086 

Csamoknegyed, földszinti, átlagos állapotú, komfortos,  1  szobás lakás, 
ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 
Ingatlan.com/23909159 

Hozamszimftás 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétek I 760 968 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

38 048 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

15 219 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

38 048 Ft 
Költségek összesen: 

 

91 316 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

669 652 Ft 
*Meshes'  ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tökéskett érték, kerekkve: 

 

10 300 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

10 300 000 Ft 

azaz Tízmillió-háromszázezer-  Ft. 

9. oloal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban  161  mutatja a bérbe adhatóságot 

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(F1) 

Súly 

[%1 

Súlyozott érték 

iF11 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 300 0043 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 510 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitye): 

11 510 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-ötszáztízezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre élI, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az értek magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre  keno  pontossággal nem prognosztízálhat6 változásai 

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beak  lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken ás alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 510 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-titszáztízezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  május  17.,  péntek 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019,  május  29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADATI 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6,  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Iársasház alapit6 okirat (részlet) 

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

Adásvétell szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését  mutate)  térkép 

Fényképfelvételek

 

Ej 

D 
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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 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Dobozi 77:k—

 

J. Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat megbizásábbl a Józsefvárosi Veyonkezelő 
Kli.  (1084 Budapest Or u. 8.  sz.) az ingatlanmyilváraartásban  Budapest  VIII. ker,,  35381  hrsz. 
alatt szereplő, tennészetben  Budapest, V111.  ker. Dobozi utea  7-9.  szám alatti és a helyi 
Önkormányzat kizuírólagos tulajdonát képező házingatlant az  1993.  évi LXXVIII.  S7. IT es ill. 
;IA  módosító  1994.  évi XVII. sz.  h,  és az  2912000  (VI).  141  önkormányzati rendelet alapján-a 
jelen alapító okiratban, továbbá a tarsasházakról szóló  1997.  éel  MT.  sz. örvényben és a 
inellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelöen ársasházzú alakítja  at. 

A  társasház neve: 

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

II.  A  közös ás külön tulajdon 

Az ‚ngailanrészck elhatárolása és meghatározása. 

A.)  Közös tulajdonú ingallanrészek: 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leirzisban körüli 

 

telek 1175,00 m2 

 

tároló 71,48 ni l' 

1.11 kÖzlekedő 6,29 0/ 2 

IV tároló 6,29 m2 

V tároló 1),57 

VI tároló 1,40 In' 

VII tároló 2,66 m1 

V111 közlekedő 8,55  in 2 

IX lärolo 1,80  ni 2 

X tároló 34,11 in 2 

XI 010)10 lú,7N in2 

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



'Budapest VIM  kerület JózsefvárosiÖnkormányzat 

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

XIV tároló 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 tárolo 4,73 m 2 
XX tároló 4,73 ml 
XXI tároló 4,73 m2 
XXII tároló 4,73 m2 
XXIII tarok! 4,73 m2 
XXIV tárolti 4,73 m2 
XXV tároló 4,73 m2 
XXVI tároló 4,73  tn 2 
XXVII tarok) 4,73  IT)2 
XXVIII tároló 4,73 m2 
XXIX tárolá 4,73 m2 
XXX tároló 4,73 m2 
XXXI taroló 68,34  in2 
XXXII tároló 2,38 m2 
XXXII! lépcsőház 9,55  rn2 
XXXIV *old 6,93  tn2 
XXXV tároló 6,32 it  
XXXV1 tároló 11,90 m2 
XXXVII közlekedő 19,79 m2 
XXXVII1 tároló 4,73 m2 
XXXIX tároló 4,73 m 2 
XL tároló 4,73 m 2 
XLI tároló 4,27  m2 
XLII tároló 3,22  nt 2 
XLIII tarok/ 3,22 1112 
XLIV tároló 3,22 m2 
X  UV tároló 3,77  m j 
XLV1 közlekedő 28,64 m 2 
XIX!' tároló 3,36 m2 
XLVIII előtér 2,64 m2 
XLIX közlekedo 1,44162 

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

L mosdó 2,80 012 
1.1 mosdó 4,86 m2 

LII közlekedő 11,25 m 2 

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

LV víztároló 10,34  in 2 

LV1 iartözkodo 6,05 m 2 

LVI1 szellőző gépház 4,36 m2 

LVIII taitizkode: 19,17 m1 

L1X tartózkodó 25,91  in 2 

LX szellőző gépház 15,04  m 

Földszint: 

1.X1 kapualj 26,53  ut 2

 

LX11 lépcsőház 16,98 m2 

LX111 lépcsőház 11,93 m2 
LXIV közös  WC 16,40 m2 

LXV légakna 2,69 m 2 

LXVI udvar 243,17 m 2 

LX  VII udvar 57,68 m2 

I. cinelet: 

LXV111 lépcsőház 16,08  in 2 
LX1X légakna 2,72 m2 

LXX lépcsőház 10,73  in2 
LXN1 közös  WC 14,83 m2 
LNXII légalma 9,81  in2 
LXX111 légakna 3,59 m 2 
[XXIV körfolyosó 58,63 m2 

IL  emelel: 

LXXV lépcsőház 16,08  tn2 

LXXVI lépcsőház 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 Önkormányzat 

Ill 
III. emelet: 

LXXIX lépcsőház 16,08 m2 

LUX lépcsőház 10,73 m2 

4 LXXXI közös  WC 18,30m2 

LXXXII körfolyosó 58.63  an2 

4 Padlástér: 

LXXXIll közlekedő 3,06 m2 

4 LXXXIV padlástér 709,74  zn2 

I.XXXV. Az épület alapozása. felmenő falszerkezete. pillérek is kéménypillérck. 

LXXXVI. Födémszerkezetek, áthidalások is kiváltások, Riggöfolyosók, erkély szerkezete, 
lépcsöszerkez.etek 

LXXXVII. Az épület fedélszerkezetc tetóhijalással  es  a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel. 

LXXXVIII. Homlokzatok lábazatképzéssel  es  a kapcsolódó épületbadogos szerkezettel. 

LXXXIX. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos. épületlakatos  es 
épilletbádogos szerkezetek. 

XC. Közös helyiségek nyilászáro szerkezetei, fal- és padlóburkolatai. 

XCI. Udvari burkolatot téglaicerités. 

XCII. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségck vezetékei, felszerelési 
tárgyai ás szerelvényei. 

XCIll. Szennyvíz-vezeték hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
illetöségek becsat lakozó vezetékék. a közös hasznidaia helyiségek vezetékci. 

XCIV. Elektromos lózat az épületbe történő becsattakozástól a külön tulajdoni 
illetösegck elektromos fogyasztásnalró óráiig, a közös használata helyiségek 
elektromos vezetekei, felszerelési tárgyai  es  szerelvényei. 

XCV. Gázbekötés alap-. s kiszálló vezetékek a külön tulajdoni illetöstIgek gazánérii 
&Wig,  a közös helyiségek gézvezetékei is szerelvényei. 
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Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat  

23.A Budapest  Fúvittos Józsefvárosi önkormányzatta illeti a terven  23.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/23  hrsz. alatt felven, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  sz. Matti  1  szobás,  26 n13  alapterülerii öröklakás a hozza 
tartozó mellekhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  108/10000 "limpid. 

24.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  24.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII.  km, 35381/A/24  hrsz. alatt felvett. természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  14.  sz. alatti I szobás,  28 m2  alapterillető öröklakás a  Ilona 
tanozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  114/10000  hányad. 

25.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkonnanyzatot illeti a terven  25.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/25  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII.  kw., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet]. sz. alatti  1+1/2  szobas,  77  rn2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  317/10000  hányad. 

26.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  26.  szúmmal Jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/26  lusz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., • ' 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  2.  sz. alatti  1  szobás,  42  ne2  alaptertiletii öröklakás a hozzá 
tartozó mellekhclyiségekkel  es  a közös tulajdonból  171/10000  hányad. 

27.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  27.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/27  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi  wen 7-9.  II. emelet  3.  sz. alatti  1+1/2  szobás,  61 in 2  alapterületű öröklakás a  Ilona 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  252/10000  hányad. 

28.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  28.  számmal 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 szobás,  45 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel S a közös tulajdonból  185/10000  hányad. 

29.,' Budapest  Főváros Józsefvárosi onkonnanyzaioi illeti a terven  29.  számmal jelöli, 
Budapest  VIII. ker., 3538I/A/29  mu.  alan felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. It nutlet 5.  sz. alatti  2  szobás.  86 m2  alapterületű Öröklakás a hozza 
tartozó mellekhelyiségekkel  es  a közös tulajdonből  353/10000  hányad. 

30.A Budapest 1'6v-tiros  Józservárosi Önkormányzatot illeti a terven  30.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ken,  35381/A/31?  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VII). ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  6.  sz. alatti  2  szobás.  41 n12  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartodi mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

31.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  31.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/31  hrsz., akut felvett, természetben ti  Budapest  VIII. ker.. 
Dobozi utca  7-9. 11.  emelet  7.  sz. alatti I szobás,  38 m2  alapterületű öröklakás a ham% 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  158/10000  hányad. 

Budapest  VIII. ken. Dobozi utca  7-9. oldal 
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Budapest  VIII. kerület Józset'árosi önkormányzat 

Budapest  Főváros JózseNárosi Önkormányzatot illeti a terven  50.  számmal 

Budapest  VIII. ken. 3538I/A/50 hrsz, alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII.  her., 
Dobozi utca  7-9.  III. emelet  11.  sz. alatti  1  szobás,  30 m2  altipterületű öröklakás a hozzá 
tartozó inellékhelyiségekkel és a közös talajclonból  123/10000  hányttd. 

Si. A Budapest [(hams  Józservárosi Önkormányzatot illeti a terven  Si.  számmal 

Budapest  VIII. ker.,  35381/A/51  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  III. emelet  12.  sz. alatti  1  szohas,  46 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
lartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  189/10000  hányad. 

52. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  52.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/A/52  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. 111.  emelt'  13.  sz.  Mani 1  szobás,  28 m 2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó inellékhelyiségekkel és a közös tidajdönból  115/10000  hányad. 

53. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  53.  számmal jelölt, 
Budapest  VII.I. ker.,  35381/A/53  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. Ill,  emelet  14. NZ.  alatti  1  szobás,  30  rn2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  121/10000  hányad. 

felhatafinazás 

A  közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenítés joga a közgyűlés hatáskörébe tartozik. Ebben az 
esetben is a közgyűlés az összes tulajdoni hányad legalább kétharmados többségével rendelkező 
tulajdonostársak igenlő szavazatával rendelkezhet az elidegenítésről. 
Nem idegenithető el az epületszerkezet, az épület biztonságát (állékonyságát) szolgálo, 
tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, épület-berendezés és felszerelési tárgy akkor 
sem,  ha  az a külön tulajdonba tartozó lakáson belül van. 

IV. MódosrOEtás 

A  jelen alapító okirat itidosí 'hoz valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. 

Budapest VIM her,,  Dobozi utca 12.  oldal 



FOTÓRIIELLÉKLET: 
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04.  épülettel szemben lévő park 05.  homlokzat 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  em. 13.  Hrsz:  35381/0/A/23 
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FOTÓMELLÉKLET: 

 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  em. 13.  Hrsz:  35381/0/W23 9R-WAV5IMMKEI.9 KR 
il7q1).;,; !MU(PC 

06.  kapubejárat 

08.  belső udvar 

07.  kapualj 

09.  lépcsőház 

10.  I. emeleti szint 11.  ráccsal vedett bejárati ajtó 



FOTÖMEUJKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.1. em. 13.  Hrsz:  35381/0/A/23 (PBAIGrOMPIEMÖKFI. 
ARID YICOE,34T IMIDOEX 

14.  villanyára 

16.  konyha 

13.  gázóra 

15.  beázás 

17.  galéria 
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1 086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.1. em. 13.  Hisz:  35381/0M/23 

HFOTOMELLÉKLET: 

18.  fürdőszoba 

20.  leszerelt szaniter 

22  leszerelt gáztűzhely 

18.  szabálytalan vilaszfal kibontás  Dare 
gerenda) 

21.  galéria tartó gerenda 

23  tartó gerenda 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  I.  em. 13.  Hisz:  35381/0/A/23 

24.  szoba 

26.  galéria 

28.  galéria 

25. gerébtokos nyiliszárife 

27.  galéria 

29.  beázás 
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Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR  Vagyonértékelő Kft, 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
nincs 

  

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

ASi• 4 87, — Ft/m2 

 

" f Ft 

 Ft 

—  Ft/m2 

Aktualizálási adatlap 

*Aktualizálás: 

+ 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2019.  november 

2019 NOV 21 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





CPR-Vagyonértékelő fű t  H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbeeslesektom 
Fővárosi 81r6ság 
Ceglsz:  01-09-942852 
Adász:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: JGK-298 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

emelet  74. 

szám alatti 

36018/0/A/77 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  június 

Független I  Megbizható  I  Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SLINCERTÓ] VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-298 

Kerületen belüli elhelyezkedése Orczy negyed 

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

Helyrajzi száma 36018/0/A/77 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret 26  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 26  rn2 Fajlagos  m2  ár;  468 083  Ft/m' 

Társasház telek területe 1112  rn' 

Eszmei hányad 98 /  10000 

Belső műszaki állapot felínitandó 

Megközelíthetősége emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 12 170 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-egyszázhetvenezer-  Ft. 
melybő l a telek eszmei értéke: 2 180 000 Ft 

azaz kettőmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 9 740 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft' 

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

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019,  május  29.,  szerda 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  júniusi, hétfő 

2019 JON 06. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2,  oldal 



MonA' tgO3GAtisit SZAKÉRTŐ ; tigt.EhigNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerzödes szerint  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.), mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésivel bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta  a  megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az  értikelis célja: önkormanyzat altali megrendelés, értékesítéshez történő felhasznalásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére kendt sor, további megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre alló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

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

Helyszini szemlén jelenlévők: I ngatlanyagyon-értékelo 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I.  tin:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  re 

Helyrajzi száma: 36018/0/A/77 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositäsa: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész• 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

let:  

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészében, a Kálvária teret az Orczy úttal Összekötő 
utcában elhelyezkedő, utcafronti beépítéső társasház legfelső lakószintjének belső udvari részén érhető el. Az 
utca szilárd burkolattal ellátott, két oldalán  tint&  parkolóhelyekkel. Környezetében jellemzően hasonló 
társasházak, illetve a Nemzeti Közszolgálati Egyetem komlezuma találhatók. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága kiváló,  200  méteren belül alapellátást biztosito üzletek, egészségügyi 
intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhetó. Tömegközlekedési eszközök a környeken  50-300  méterre 
elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

ViSarnos Autóbusz Trolibusz  C Metro/Földalatti  D vasut 

3.  oldat 



4, "ids! 

LANORGAI.Mi "7 4. 0 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz +  4  emelet szintkialakítású társasház az 1900-as évek elején épült, 

kisméretű égetett tégla falazattal, acéigerendás födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt összetett magas 

tetővel. Az értékelt ingatlan megközelitése a tart lépcsőházból induló nyitott közlekedő folyosóról érhető el, lift 

nincs az épületben. 

Az épület utcafronti lábazata műkő burkolattal ellátott, felette a földszinten kváderezett, az emeleti szinteken 

k.6poros vakolattal ellátott, amely az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban. Minden lakószinten jelentős 

vakolatomlás iátható, a homlokzati nyilászárók körüli diszítőelemek szinte teljes egészében hiányoznak, a lábazati 

részen talaj menti vizesedésből adódó vakolathibák  rem  látszanak a tetőszerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a 

felszíni vizelvezetést.  A  közlekedő folyosók tartószerkezetei megfelelő állapotban vannak, aládúcolás nem Iátható, 

a korlátok rozsdásak, felújításuk szükséges. 

Az albetét kiépített  viz,  gáz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített közminnérők a 

bejárat két oldalán megtalálhatók. Vízvételi lehetőség csak a bejárat melletti falikútról lehetséges, a közcsatornára 

csatlakozás is csak itt megoldott. Nincs kiépített fürdő és wc, valamint meleg-viz  ellátást biztosító rendszer. Az 

üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, biztonságtechnikailag megfelelő.  A  falszerkezet egésze 

leromlott állapotú, az ablak és a szomszédos lakással határolt szobai falszerkezeten jelentős — felszíni ázásból 

adódó — vakolathibákkal (foltosodás, vakolatomlás, táskásodás, salétromosodás). Az egyetlen beltéri  alto  fa tok- és 

szárnyszerkezetű, kazettás tokszerkezettel.  A  terület kimutatásban, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett 

Épület: 

Épület  d  pitési  eve: —1900 
Műszaki állapot 

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

Alapozás szigetelés: tágla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet átlagos 

Vizszimes teherhordó szerkezet: acélgerendás födém átlagos 

Tet erkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel átlagos 

Épület homlokzata: lotiporos vakolattal ellátott, műkő lábazat felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, hajópadlo felújítandó 

Vizes  hel ség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes yiség(sek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárok: fa szerkezetű bejárati ajtó, I dó gerebtokos 

szerkezetű,  duple  üvegezésű ablak 

felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 335 cm átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű beltéri ajtó  (1  db) felújitando 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor felújítandó 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mér  6 k: vízóra, villanyóra, gázóra átlagos 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feldjitande 

Megjegyzés: 

A  lakásban nincs fürdőszoba és wc helyisig így a lakástörvény alapján komfort nélkülinek tekinthető. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

A  társasház homlokzata nem részesült felujitásban az elmúlt évtizedekben, az utcafront és a belső homlokzat is 
erőteljesen leromlott állapotú.  A  homlokzat kőporos vakolattal ellátott, a lábazati részen mű kő burkolattal 

ellátott, talaj menti felázásból adódó esztétikai hibák nélkül. 

Albetét: 

Az albetet erőteljesen amortizált állapotban van, a padló- és falburkolatok, a fűtésrendszer teljeskörű felújítása 
szükséges. Nincs kiépített fürdő és  we,  vízvételi lehetőség a bejárat melletti falikútból biztosított. 

Bérlői megjegyzés: 

4.9. Helyiségkimutatás 

Helyiségek 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 
Összesen: 

  

26,00m 

 

26,00  m a 
Összesen, kerelertve: 

  

26  re 

 

26  m a 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk lel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  75/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak. 

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

időpontjában egy vásárolni szándékozó  äs  egy eladni szándékozó kőzött szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az értek, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanokadásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,07,0%'  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.  li. név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. °Mal 

Yto 
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Költséga  la  piú számftási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraeldállítási értékből azonban le kell vonni  at  idő múlása,  at  elhasználódás,  at 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás  Mike,  majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez 
tartozó földterület értékét.  gratis  alatt lévő létesítménynél, károsodott letesitminynél, takart műtárgynál. 
biztositások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok  at  ertékelesi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy  at  adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében  at  értékelés,  at  épületek és épitmények  brutto  helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva  at  avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felepitményekkel azonos műszaki jellemzőkkel is funkcIóval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költséget. 

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

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenes. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionalls avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetiben figyelembe kell venni  at  épület  (ö  szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdasagosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdasági  lag  hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városl tégla épületek  60-90  ev. 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékeltinek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás  at  ingatlanon kivüll körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmenyek. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1112  m' 

Eszmei hanyad: 98 /  112000 

Albetétre jutó telek terület: 10,90  m' 

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

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 180 000 Ft , Kettömillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 

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 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakes 

alapterület  (m2): 26 25 24 25 29 28 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 15 COO 000 14 900 000 14 500 000 16 200 000 16  SOO  000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% loh 
fajlagos alapár (Ft/m2): 540 000 558 750 522 000 502 759 530 357 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% 2% 1% 

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

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

ingatlan kora, általános műszaki állapota -4% -8% -4% -8% -8% 

eltérő felszereltség (vizes helyiség) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

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

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

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

Fajlagos átlagár: 468 083  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 170 158 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 12 170 000 Ft 

össrehasonlitá adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed,  3.  emeleti, közepes/felújítandó állapotú, komfortos lakás, 

ingatlart com/27039113 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti (tetőtér), komfortos, közepes lapotú,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/28797674 

Orczynegyed,  2.  emeleti,közepes/felújítandó állapotú, komfortos lakás, 

ingatlan.com/28894307 

tvlagdolnanegyed, földszinti, közepes/átlagos állapotú.gázkonvektoros fűtésű,  1  szobás 

lakás, ingatlan.com/28394204 

Orczynegyed, földszinti, utcafronti,átlagos állapotú lakás, vizesbiokkal, 

ingatlan.com/28559165 

Az ingatlan piaci összehason  'to  módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve: 

12 170 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-egyszázhetvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel 

utca  44/4.4. 
emelet  74, 

VIII. ker., 

Dankei  vita 

toll.  ker., 

Kálvária  ter 

VIII. ker ., 

Kiss József utca 

ingatlan megnevezése: lam lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m 2 ): 26 27 28 28 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó) 100 000 110 000 110 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 3% 0% -3% 

épületen belüll elhelyezkedés 3% 0% 0% 

Összes korrekció: -4% -9% -12% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 217  Ft/m2/ho 3 218  Ft/m2/hó 3 111  Ft/1m2/h6 

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

összehosonlitó adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, omvektoros, udvari tájolású lakás, 

íngattan.com/29208287 

Orczynegyed, első emeleti, galériázott, átlagos állapotú, komfortos lakás, 

ingatlan.com/29026589 

Népszinháznegyed, jó állapotú, komfortos lakás, fekvőgalériával, 

ingatlan,com/29417462 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

893 506 Ft 

  

Költségek: 

 

Felüjitási alap: 5% 

 

44 675 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 870 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

44 675 Ft 

Költségek összesen: 

 

107 221 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

786 285 Ft 

Tökésité át ram; t s  6.  old.): 7,0% 

  

Tökésitett érték, kereiclIve: 

 

11 230 000 Ft 

ingatia  n  hodamszárnita  son  alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekit vet: 

11 230 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszázharmincezer-  Ft 

9.  oldal 



INGATLANFORY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

(%1 

Súlyozott érték 

(Ft) 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

Ort 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 230 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 12 170 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve)i 

12 170 000 Ft 

azaz, Tizenkettőmillió-egyszázhetvenezer-  Ft! 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értekelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint  at  irtékelési 
számltások alapján  at  alábbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi éneke: 12 170 000 Ft 

azaz Tizenkettömillió-egyszázhetvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulonapja :  2019.  május  29.,  szerda 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomkepesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019. Junius 3. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat mäsolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép 

Fényképfelvételek E
IC
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  74. 
HRSZ:  36018/0/A/77 
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Ilir,(1111% 

1,90 3,50 
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O 

en-

 

9,65 m2 17,15 m2 



Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Ön kormányzat 

!Budapest,  VIIrken, Diöszeghy  Samuel  utca  44/a 

I. Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat megbízásából eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vagyongazdálkodó KFT,  (1082. Bp.  VIII. ker. Kisfaludy  u. 38.  sz.), az ingatlan-
nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.,  36018  hrsz alatt szereplő, természetben  Budapest  , VIII. 
ker., Diószeghy Sámuel utca  441  szán álátti  es  a helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonit 
képező hazia,27.1.1 7,1t, amelyet a htlyi önkprnitty-7-1képviselőtestülete elidegenítésre kijek3h -  
1993.  évi LXXVITI. sz.  It es ill.  azt rrtóciostizó  1994.  évi XVII. sz.  It.  és az  191998  (VI.  IS.) 
önkormányzati rendelet alapján - a jelen aiapits ckiratban, továbbá a társasházakrel szóló  1997. 
évi CI.V11. si törvényben  es  a mellékeit alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá 
alakítja át. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevökkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
létrejöttéig Önkormányzati tulajdonban maradnak. 

A  társasház neve: 

Budapest  VIII. kerület, Diószeghy Sámuel utca  44/a.  Társasház. 

IL A  közös és külön tulajdon 

az ingatlanrS_ek ernaüroiása és meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingalanokra nézve elővásárlási jog megállapírá,tn 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltunteten és a műszaki leírásban könálirt 

I Telek: 1112m' 

Alapok és felmenő teherhordó falak, lakás elválasztó ás határoló falak, 
kémények, lelekhatároló kerítések. 

Közbenső ás zárófödémek, egyéb szerkezetek (koszorúk, kiváltók, függőfolyosók 
szerkezete) az épületek szigetelései, lépcsök szerkezetei burkolattal együtt, a 
fbclemeknél és 16pcsöknél a külön tulajdoni illetőségek burkolatai nélkül. 

IV. "Fetőszerkezet tetőhéjalással. 

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



Buckner' Via  kerület  Józsejlidrosi önkorratinvzat 

V. Tetőn kívüli kemények, szellőzök, legudvbutk-  alai,  kéményfedkövek. 

Lakatos- és asztalosszerkezetek a közös tulajdonú helyiségekben. 

VII, Épületbadogos-szerkezetek (kernénys-zegélyek, falszegélyek, párkányok, esővíz 
elvezető csatornák, falfedések). 

V.111.  Külsölábazat, homiökzatburkolatok, közös helyiségek vakolatai, burkolatai, 
berendezési tárgyai. 

IX. Vizire.i:V.t..k-Lzór.-.1, -:-Lz alap-és felszálló vezetékek a külön talajd, 
elyiségek  viz  ágP7., :vezetékei és berenziers 

X. Csatornabekötés csatorna alap-  es  ejtövezetékek a külön tulajdoni illetőségek 
leágazásáig, a közös helyiségek csatorna ágazatvezetékei  es  berendezési tárgyai. 

Xl. Elektromosbekötés, tick:winos fővezetékek a külön tulajdoni illetöséaek 
fogyasztásmérőjéig. a közös helyiségek vezetékei  es  berendezési táreyai. 

XII. Az épület vaíar"enryi fentiekben meg nem jelölt berendezései és feřszertIési 
tárgyai, beleértve akrizös részekben  es  közös helyiségekben található nyilászáró 
szerkezetek (atták_ ablakok, zárak, vasalatok, stb.). 

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

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

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



Budapest  VIII.  keriiIet Józsefvárosi Önkormányzat 

XXXVI. lépcsőház: 23,48 m2 

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

II. emelet 
••,. lépcsőház: 17,99 m2 

közös  WC: 10,01  m:  
melléklepcsőház: 11,05 m2 
közös  WC: 10,67 m2 
függőfolyoso: 73,25 in:  

III. emelet: 
XL  VII. lépcsőház: 17,99 m2 
XL  \ UI. közös  WC: 10,01 m 2 
Xl....iX. melléklépcsőház: 11,05 m2 
L közös  WC: 8,80 m2 
LL függöfolyoső: 73,25 m2 

IV. emelet: 
L11. lépesöház: 17,99 m2 
LILI. közös  WC: 10,23 m2 
LIV. melléklépcsőház: 11,05 m2 

közös  WC: 10,89  m: 
L-v-i. függőfolyosó: 73,25 at:  

Tetőtér: 
padláslépcső: 

LVill. tetőtér: 
11,05 m 2 

718,5G m2 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tízezer/tízezer hányadból áll. 

A  társasházhoz összesen  87  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak különtulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyisénegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ineatlanreszekbő l hozzájuk 
tartozo tulajdoni illetőséggel együtt. 

I.  A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven I. számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  36018/V1  hrsz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Ditiszeghy 
Samuel  utca  44/a  földszint I. sz. alatti  1  szobás,  42 m2  alapterületü öröklakás a hozzá 
larlozo mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  162/10000  hányad. 

Budapest  VIII. ker., Diószeghy Sámuel utca  44/a. 4.oldal 



reTifflWrI 
04.  homlokzat 

FOTÓMELLÉKLET: ---

 

— 
(Pfl wawa:Eton 
MalilF  teem  lOEICIKK 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  74. 
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06.  épület utcafronti kapuja 

08.  hels6 homlokzat, tetőszerkezet 

10.  konyha 

07.  belső homlokzat, belső udvar 

09.  lakás bejárata 

11.  konyha 
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FOTÓMELLÉK  LET: 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  74. 
HRSZ:  36018/0/A/77 



••1.  

CPR-VAGIORMIffILÓRIL 
mérs,  viceia-ty ma« 

FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  74. 

HRSZ:  36018/0/A/77 
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13.  szoba 
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17.  vízóra, vízvételi lehetőség 





Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

45.5 • S92,— Ft/m2 
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Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenitési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR  Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 437.877  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 12.260.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 9.200.000 Ft 
Dátuma: 2019.06.20 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.06.25 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: nincs 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 
+ 4 % 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, is az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecstéssel együtt érvényes. 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 14-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesetcom 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.: CO0450/2010 
Iktatószám: JGK-297 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

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

Budapest, 2019,  június 

Független Megbízható grtekrnerő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-297 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

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

Helyrajzi száma :  35137/0/A135 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  28  rn2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  28 m2 Fajlagos  m2  ár:  437 877  ft/m2 

Társasház telek területe :  861  m' 

Eszmei hányad :  134 /  10000 

Belső műszaki állapot fehijitando 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlitá-  es  hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 12 260 000 Ft 
azaz Tizenkettőmillió-kettőszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 540 000 Ft 
azaz kettőmillió-ötszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a. : 9 200 000 Ft 
azaz Ktiencmilli6-kettőszázezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019.  április  23.,  kedd 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült;  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019,  június  20.,  csütörtök 

JúN 25. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk, 

Helyszíni szemlén jelenlevők: I ngatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPÓT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0  m i 

Helyrajzi száma: 35137/0/4/35 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosit s nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrészében, a Mátyás teret a Teleki  Laszlo  térrel 
összekötő utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház  2.  emeletének belső udvari részen 

helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, belső udvaros kialakítású 
társasházak találhatók. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  SO-

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

  

fJ Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Fdlealatti 

 

Vasút 

        

3.  oldal 



iNGARANFORGALMI SZAKÉRTöl VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + tsz +  3  emelet színtitlalakítású épület az 1900-as évek elején épült, 

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

tetővel. Az épület utcafronti homlokzata kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt évtizedekben nem 

részesült felújításban, az emeleti szinteken jelentős vakolathiányosság, vakolatomlás láthatd, a tartószerkezet 
téglái kilátszanak, a felszíni csapadék a habarcsot részlegesen kimosta.  A  lábazati részen  tale/  menti vizesedés 

miatt szintén vakolathibák láthatók, jelentős részen vakolatomlás, vizesedési foltok, foltosodás tapasztalható. Az 

ereszcsatorna — szemrevételezés alapján — felújításban/cserében részesült az elmúlt Időszakban, a felszíni 

vízelvezetést biztosítja. Az emeleti szinteken felszíni ázás miatt szintén hiányos a vakolat a belső udvari rész 

homlokzata felújítandó, a közlekedőfolyosók tartószerkezete megfelelő állapotú. 

Az albetét rendelkezik kiépített közműhálózatokkal (villany, vb, gáz, közcsatorna), ugyanakkor mérőórák nem 

fellelhetőek, a vízóra nincs hitelesítve.  A  lakás fa szerkezetű bejárati ajtaja biztonságtechnikailag megfelelő, 
ugyanakkor későbbiekben megerősítése, esztétikai felújítása szükséges.  A  lakás bejárata mellett régebbi ázás 

miatt jelentős vakolatomlás látható,  A  bejáraton belépve részben festett, részben csempeburkolttal ellátott 

konyhába jutunk, melynek padozata mozaiklap.  A  konyhából nyílik a szoba, melynek ablaka a belső udvar  fete 

tájolt.  A  falszerkezet jelentősebb szerkezeti hibáktól mentes, a szoba padozata cserére szoruló csaphornyos 

parketta. Fűtést a konyhában található, kéménybe kötött gázkonvektor biztosithat, gázszolgáltatás megléte 

esetén, meleg-víz ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve. Fürdő és wc nincs kialakítva lakáson belül, vízvételi 

lehetőség a bejárati ajtó melletti fali kútról biztosított a szemle időpontjában. Az ingatlan jelentős esztétikai  es 

műszaki felújítása javasolt. 

Épület: 

Épület építési  eve: -1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli a ítása: pince + földszint 3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tágla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel átlagos 

Épület homlokzata: kvaderezett, kőporos vakolattal ellátott átlagos 

Értékelt hal isé  t510  ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta átlagos 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiségek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó, gerébtokos fa szerkezetű 

ablak  (1  db) 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 390 cm átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű  better(  ajtó  (1 b) felújítandó 

Rites!  rendszer: 1  db gázkonvektor felújítandó 

Melegviz biztosítása: nines  kiépített rendszer felújítandó 

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

Meglévő közmű mérőórák: víz 

 

Felújítás  eve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

tervdokumentáciák) ellenörzesével kezdődik,  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  társasház homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben. Az emeleti szinteken jelentős 

mértékű vakolatomlás tapasztalható, a függőleges teherhordó szerkezet téglái látszanak, a lábazati részen talaj 

menti felázásból adódó esztétikai hibák láthatok. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezetén jelentős szerkezeti hibára utaló jel nem látható. Műszakilag és esztétikailag leromlott, 

felujitandó állapotban van, a szemle időpontjában nem rendelkezik meleg-viz  ellátással, nincs kiépített fürdő és 

wc.  A  homlokzati nyílászárók és a szobai padlóburkolat cserére szorul. 

8ér1ő1 megjegyzés: 

9.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Head Korrekció Hasznos 
előtér-konyha mozaiklap festett, részben csempézett 8,77 m2. 100% 8,77 m2 
szoba parketta festett 1900, m OE 1.00% 1900, m2 
mérési korrekció 

  

0,23 m2 100% 0,23  m' 
Összesen.' 

  

28,00 m2 

 

28,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

28  mz 

 

28  mz 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  trtékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők, 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

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

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6, 4  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemterrnelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. öl-1 adat  4. Öl-t adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Szertiahelyi utca 

2.  emelet  21. 

VIII. ker., 
Dekszegi 

Samuel  utca 

16 

VIII. ker., 

Lujza utca O
16. 

Viii.  ker., 

Otrzynegyed 

VIII. ker., 

Kälvária  tyke 

VIII. ker., 

rczy út 

Megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

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

kínálat  K  / tényl.adásvetel  7 K K K K K 

kinálati ár! adásvételi  är (Ft): 14 400000 14 500 000 14 990 000 16 400 000 16 600 000 
kínálat /adásvétel Ideje (év): '  2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelitése 

  

5% 0% 5% 

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

eltérő felszereltség dő,  vac) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezet károsodások (pl: vizesedés) r. 0% 0% 0% 0% 

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

ház műszaki állapota -3% -3% -3% -3% -3% 

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

Fajlagos átlagár: 437 877  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 260 556 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 12 260000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3adat:  

4. adat: 

5. adat: 

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

tájolású lakás, ingatlan.com/28750925 

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

galériázott ingatlan.comi27883868 

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

lakás, ingatlan.com/28162553 

Orczynegyed, L emeleti, komfortos, állagos állapotú,  1  szobás lakás, 

Ingatlan.com/28446737 

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

cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke Ikerekitvej: 

12 260 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázhatvanezer-  Ft. 

8. oida', 



C-

 

N

 

INGAILANFORGALMISZAK ÉRTŐ 

5.12.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 

16.2.  emelet  21. 

VW.  ker., 
Káiväria tér  16. 

VIEI. ker., 

Bérkocsis utca 
VII, ker., 

Co  rvirmegyed 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 28 30 25 26 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 125 000 95 000 100 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -2% -1% 

műszaki illapot, felszereltség, komfortfokozat -20% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 0% 

Összes korrekció: -19% -17% -21% 

Korrigált fajlagos alapán 3 038  Ft/m2fhó 2 856  Ft/m2/hó 2 735  Ft/m2/ht) 

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

Összehasonlitó adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

utcafronti tájolású lakás, ingatien.com/24638613 

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

ingatlan.com/28836092 

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

ingatlan.com/23909159 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 876  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

869 702 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

43 485 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 394 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

43 485 Ft 

Költségek összesen: 

 

104 364 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

765 338 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekftve: 

 

10 930 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott éke (kerekítve): 

10 930 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 

9oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKAT 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított értek a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft) 

Súly 

(OEG) 

Súlyozott érték 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 930 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 260 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

12 260 000 Ft 

azaz, Tizenkettömillió-kettöszázhatyanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre; 

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

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően hints tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy rnegújíthaták; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok is a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem éli fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre  keno  pontossággal nem prognosztizálható változásai 
modosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakisjelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10. old al 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok S a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 260 000 Ft 

azaz TIzenkettamillió-kettőszázhatvanezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  április  23.,  kedd 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  június  20, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZ tTETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

11.  oldal 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

ÁLTALÁNOS

I. 

RENDELKEZÉSEK  

A BUDAPEST  FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ONKORMÄNYZAT  (Bp.,  VIII. Baross  u. 
63-67),  a  13p.  VIII.  590.  tulajdoni lapon  35137.  hrsz alatt felvett, természetben a 
Budapest,  V111.,Sierdabelvi  u. 16.  St  alatt,  861 m2  területű  Budapest  Friviros 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában  alto  házingatlant az  1991  évi LXXVIII.tv  es 
módosítására kiadott  1994.  évi XVII. törvényben a bérlők részére biztosított vételi jog 
alapján 

ÄRSASHÁZZÁ  
alapítja. 

A  társasház öröklakásai a jelen Spin.) okirat rendelkezéseinek megfelelöen, mint 
öröklakások,  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
épületrészek, berendezések S felszerelések közös használatának a jogával a vevők személyi 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát az  1977.  évi I I. tvr rendelkezései ás az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

1. 

KÖZÖS  ES  KÜLÖN IULAJDONÚ  INCA FLAN  RÉSZEK MEOHATAROZÁSA 

AJ Közös tulajdonú ingallanrészek: 

Telek  (861 m2)  területe, azon lévő udvar  172,76 m2 

Ii Az épület utcai kapuja és térburkolatai. " t•-

 

111. Az épület alapozása, függőleges teherhordó szerkezetei, válaszfalai kéményei, 
kiváltói, pillerei. 

r C 

2 ) 



Y 1.3 ne-t.;“.:‘, 
IV, A2  épület i  läh k homlozatanattl a, bádogos szereeel, tarrilo 

.‘.. 
kztt ti 

nyilászáró szerkezetekkel együtt, S a közös tulajdon helyisegek nyilászáró 

szerkezetei. 

V.
“OE 

Födémek, közbensö rfödémek burkolat nélkül, zärófödérn burkolattal együtt, 

valamint a közös tulajdonú részek burkolatai 

VI. 'Az épület lépcsöszerkezeteilkorlatokkal, és közös tulajdonú lakatos szerkezetek. 

VII. Az épület tetőszerkezete, lécezéssel, héjazattal, S bádogos szerkezettel és szerel-

 

vényekkel együtt. "Ste 4.;.'")2,9  ,) j l•-• Ci .>tet ,OE,'I 

VIII. Viz  alap S felszálln vezetékek az  meal  bekötéstöl a külön tulajdoni illetőség 

ágvezetékig, vagy a külön tulajdonú vizóráig. 

IX. Csatorna alap S ejtövezeték a külön tulajdoni illeiöség ágvezetékéig 

X. Elektromos hálózat az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetösegek fogyasz-
tásmérőig,  ill,  a közös használatú helyiségek elektromos hálózata S berende-

zési tárgyai. 

XI. Gazvezeték az utcai räkötéstól a külön tulajdoni illetösig fogyasztásineröéig. 

X11. Az épület pincei tárolói S közlekedői  211,18  in2  alapterülettel. 

XIII. Az épület lépcsőházai  215,71  rn2 alapterülettel. 

XIV. Az épület kapualja  21,78  ni2  alapterfflenel. 

XV. Az épület átjáróí  17,82  ni2  alapterüleitel 

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

XVII. Az  entity'  légudvarai  12,11  in2  alapterülettel 

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

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

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

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

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

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

XXIV. Az épület mosókonyhája  9,64  in2  slapterüleuel. 



33,/ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  31  számmal jelölt 
11.em.  19.  ajtoszámu,  2  szoba, konyha, fürdőszoba,  WC  helyiségekből álló öröklakás 
59,24 m2 (50 m2)  alapterülenel, a hozzá'  tartozó közös tulajdonban lévő részekböl 
242/10000  hányadrész. 

34./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  34.  számmal jelölt 
Item. 20.  ajtószámu,  swim,  konyha., helyiségekből álló öröklakás  32,19 m2 (32 m2) 
alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből  155/10000 
hányadrész. 

35J A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  35.  számmal jelölt 
Item. 21.  ajtószámu, szoba, konyha helyiségekből álló 8E61d:11(11s  27,77 m2 (28 m2) 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  134/10000 
hányadrész. 

36./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  36.  számmal jelölt II. 
em. 50.  ajtószámu, szoba, konyha helyiségekből  alto  öröklakás  26,51 m2 (27 m2) 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  128/10000 
hányadrész. 

37./ A  JÓZSEFVÁROSI ÓNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  37.  számmal jelölt II. 
cm. 51.  ajtászámu, szoba, konyha, fürdőszoba, kamra helyiségekből álló öröklakas 
32,99  in2  (33 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban levő részekből 
159/10000  hanyadrész. 

38./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-Ot illeti a terveken  38.  számmal jelölt 
li.ern.  52.  ajtószámu, szoba, konyha, Iiirdőszoba, kamra helyiségekből álló öröklakás 
33,46 m2 (33 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban levő részekből 
161/10000  hányadrész. 

39./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  39.  száminal jelölt 
II.cm.  53.  ajtószámo, szoba, konyha helyiségekből álló öröklakis  28,55 m2 (29 m2) 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  137/10000 
hányadrész. 

40.1  Á 10ZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot inch a terveken  40.  számmal  _MICA( 
Item. 54.  ajtöszámu, szoba, konyha, elöter,  WC  helyiségekből  ado  öröklakás  29,85 
m2 (30 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban levő részekből 
144/10000  luioyadresz. 

41./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  41.  számmal jelölt 
cm. 22.  ajtószáma, szoba, konyha, helyiségekből álló öröklakás  26,34 m2 (26 m2) 
alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből  127/10000 
hányadrész.. 
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06.  lábazat 

08.  bejárati ajtó 

10.  konyha 

07.  belső homlokzat, függőfolyosó 

09.  konyha 

FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16, 2.  emelet  21. 
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IS.  ablakszerkezet 
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Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Tel epül és: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
József krt.  15.  II/21A 
36412/2/A/24 

Mtsetv.iios: Gan) 4,1adz, Keep,: Z.I. 
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gr.vr U.OETEK 

E.auPt., 
Ei...eapeu. 2I OE.I.etSyG50 szakee 
bavci)1,-

 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  - Elidegenítési Iroda 

pErtékelt ingatlan megnevezése: Üres lakás 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR  Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 672.378  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.710.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 4.000.000 Ft 
Dátuma: 2019.05.28. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.05.31. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: nincs 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 

*Aktualizálás: 

6  hónap 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

  

G7Z .378 

  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

Ft/m2 

  

4.710 00o,-

 

  

  

,b,768, coo,-

 

  

  

53b ZSG- -

 

  

     

       

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2019.  november 

2019  NOV 2 Ł 
Bártfai  Laszlo 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK Zrt. 

_Or 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft 141085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  JG  K-291 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

36412/2/A/24 hrsz-ú 
öröklakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  május 

Független Megbízható IBrtékrnérő 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-291 

Kerületen belüli elhelyezkedése Palotanegyed 

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

Helyrajzi száma :  36412/2/A/24 

Ingatlan megnevezése : öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : szükséglakás 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  7 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  7 m2 Fajlagos  m2  ár:  672 378  Ft/in' 

Társasház telek területe :  818 m2 

Eszmei hányad :  29 /  1000D 

Belső műszaki állapot : feleijitandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 710 000 Ft 

azaz Négyrnillió-hétszáztízezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 660 000 Ft 

azaz Hatszázhatvanezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 4 000 000 Ft 

azaz Négymillió-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés is az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalom képesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  május  28.,  kedd 

2019  MÁJ  31. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  május  17.,  péntek 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMi SZAKÉRTÓi VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ([VS 2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

I. rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tullap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi számai 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: 

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1085 Budapest,  József krt.  1511 21/A 

7,0  m z 

36412/2/A/24 

öröklakás 

nincs hasznosítva 

nincs bejegyzés 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Palota negyed kerületrészében, a rendkívül forgalmas József körét vonalán 
található, a Blaha Lujza tértől  200  méterre. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 3-4  emeletes társasházak épültek, melyek műszaki állapota átlagos. 
Közlekedés szempontjából rendkívül jó helyen van, akár tömegközlekedéssel, akár autóval kiválóan 
megközelíthető. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül kiváló,  200  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a 
környéken  50-100  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

E Villamos Aut6bus2 

 

D Trolibusz  E Metro/Földalatti  D Vasút 
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INGALANFORGAM SZAKÉRTŐ  1  VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az eklektikus stilust) bérház háromemeletes, zártsorú beépítéses.  A  József körút 13-as számú épülettel közös  (de 
keritessel elválasztott) belső udvara van. Funkcióját tekintve lakóház, földszintjén üzlethelyiségek találhatóak, 
Homlokzatán az ablakok ritmikusan helyezkednek el, minden emeleten egyformán, különböző díszítéssel. Az 
első emeleten az íves aediculás ablakok találhatóak páratlanul, köztük egyszerűbb díszítésű ablakok.  A 
másodikon tympanonos aedículás ablakok vannak páratlanul, köztük egyszerűbb diszítésü ablakok, melyek  tole 
kör  alakú díszítés került.  A  harmadik emeleten a páratlanul elhelyezkedő ablakokat egyenes párkányok díszítik, a 
köztük levő ablakok egyszerű kerettel vannak kialakitva.  A  harmadik emelet fölött négyzetes díszítés látható 
minden ablaksáv fölött.  A  földszintet átalakították, kapuja az északi oldalon helyezkedik el.  A  József körút 13-as 
számú épület tükörkepe,  A  két kapu között kissé leromlott állapotú,  Je  díszes  portal  található. Udvari 
homlokzatai függőfolyosósak, lift nincs az épületben. 
Építés éve:  1886  Építtető:  Heuer  Viimosné  Stahl  Magdolna 
(forrás: http://budapest100.hu/housefjozsef-korut-1W) 

A  vizsgált albetet egylégterű, mely igen gyenge műszaki állapotú. Az ingatlan a hátsó lépcsőháztól balra eső 
helyiség, melyet a függőfolyosón keresztül lehet megközelíteni, Tulajdoni lap szerint öröklakás, azonban önálló 
rendeltetési egységekkel nem rendelkezik. Villanyóra kiépített az ingatlanban, falikút van, vízóra  nines  és fűtés 
sincs. Belmagasság  3,84  m. 

Összességében a belső műszaki állapot felújítandó-korszerűsítendő. 

Épület építési éve: 1886 
Műszaki állapot Épület szintbell kialakítása: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújított 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás 
Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes  helyiséglek) burkolata; nines felújítandó 

Külső nyilászárák: fa szerkezetű bejárati ajtó, fa szerkezetű ablaok felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,84  m galériázható 

Belső nyilaszárók: nincs felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs felújitandó 

Melegviz biztosítása: nincs felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villany felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

Az ingatlan a lakhatás feltételeinek nem felel meg. 

?Y)) 
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Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat festett, kváderezett, műszaki állapotuk közepes.  A  belső udvar térburkolata töredezett, 

felülete zöld színű a mohától.  A  függőfolyók tartószerkezete alulról rozsdás, amely a szigetelés hiányából 

adódik. 

Albetét: 

Az albetét felhalmozott használati tárgyakkal teli, mely inkább tároló funkciót tölt be.  A  falak koszosak, a 

vakolat hullik.  A  nyílászárók gyenge állapotuak, fűtés nincs.  A  tulajdonl lap szerint öröklakás, azonban a lakás 

törvény szerint lakás céljára nem alkalmas helyiség. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

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

mérési korrekció 

   

1.00% 0,00 m 2 
Összesen: 

  

7,48 m2 

 

7,48 m 2 
Összesen, kereleftyez 

  

7  mz 

 

7 ml 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használ 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

 

elyet a 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  grtékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Pied  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek ás kiadások becslése használati módonként. 

3. jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

ágazati kockázat)f-helyi környezeti adottságok--kamatláb kockázat miattl kockázat. 

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

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában ? jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

S. oidai 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében elő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

újraelőállítási értékeket  a  rendelkezésre  alto,  vagy az általunk készitett méretkimutatás és  a  Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása 'Matti értékcsökkenés, Három fö eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b,)  funkcionális avulás és 

c.)  környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kljavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  fä  szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni; 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

-ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértéket a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni, 

 

Telek eszmei  értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése; Palotanegyed 

Társasház telek területe: 818  rnOE 

Eszmei hányad: 29 

Albetétre jutó telek terület: 2,37  rn 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280 000  Ft/mz 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 660 000 Ft 

 

  

 

10000 

 

  

 

, Hatszázhatvanezer-  Ft 
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5,2.  Ingatlan értékének meghatározása 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest
'  

József krt.  15.  /I. 

am, 21/A 

VIII. ker., 

Koranyi 

Sándor utca 

VIM.  ker., 
Orczy negyed 

Vii!' ker.,
. 

Kálvária  ter 

VIII' ker., 

Diszegi 
‚VIII, 

Samuel  utca 

ker., 
Ines  utca 

megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 7 18 18 23 25 22 

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

kínálat áadásvételi ár  (Ft): 13 200 000 15 990 000 18 990 000 17 690 000 16 300 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 2% 2% 2% 

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

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

általános müszaki állapot -10% -15% -10% 0% -10% 

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

szerkezeti károsodásak (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 03' 

galéria -5% 0% -5% 0% 0% 

funkció -5% -5% -5% -5% -5% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 634 663 684 416 679 264 684 320 679 228 

Fallagos  átlagár: 672 378  Ft/ma 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 706 646 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 4 710 000 Ft 

Összehasonlító adatok 

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

tájolású, galériázott lakás, ingatlan.com/28942694 

Orczynegyed, második emeleti, komfortos (elektromos), felújított állapotú,  1 

szobás lakás, ingatlan.corna9105429 

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

tájolású lakás, ingatlan.com/29260868 

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

ingatlan.com/29077679 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, felújított állapotú,  1  szobás, belső udvari 

lakás, cserélt ablakokkal, ingatlamcom/28764353 

ó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

4 710 000 Ft 

azaz Négymillió-hétszáztizezer-  Ft' 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

adat; 

5,  adat: 

Az ingatlan piaci összehaso 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonIftó 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

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

VW.  ker., 

Prater  utca 

VIII. ker., 
Visi Imre utca 

WI.  ker., 

Kálvária tér 

ingatlan megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m): 7 24 25 25 

kínálati dij! szerz, bérleti íj  (Ft/hó : 100 000 115 000 100000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 2% 2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

Összes korrekció: -3% -13% -3% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 626  Ft/m2/h6 3 594  Ft/m2/hó 3 485  Ft/m2/h6 

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

összehosonlitó adatok leírása: 

Losoncinegyed, földszinti, Jó állapotú, komfortos,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/29239043 

0  rczynegyed,  3.  emeleti, felújított áll a potú, összkomfortos,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/28467515 

Orczynegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

ingatlan.com/23909159 

I. 1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámltais 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  Oyes  bevétek 

 

269 741 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

13 487 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

5 395 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

13 487 Ft 

Költségek összesen: 

 

32 369 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

237 372 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerek/t ye: 

 

3 960 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapul sodszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

3 960 000 Ft 

azaz Hárommillió-kilencszáthatvanezer-  Ft  . 

9.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

>1 

Súlyozott érték 

Ft 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 3 960 000 Ft 01% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 710 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 710 000 Ft 

azaz, Négymillió-hétszáztízezer-  Ft  . 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák)  környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

• nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, es/Nagy 
Megbízó nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken S alapelveken alapulnak, és csakís jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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a. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük; 

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 710 000 Ft 

azaz Négymillió-hétszáztfzezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2019'  május  17„  péntek 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2019'  május  28. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 
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Város flkf Kft. L.akäselidegenitési Dokumentációs Rendszet Józselafroal önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

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

I. Általános rendelkeztek 

A Budapest  Fóváros Józsefvárosi önkormányzat megbízásából eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vagyongazdálkodó KFT.  (1082. Bp. ;Miter.  Kisfaludy  u. 38.  sz.) az ingatlannyilvántartásban  Budapest  VIII. ker., 
364122.  hrsz. alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. ker., József  kn.  15.  szám Matti és a helyi 
Önkormányzat kizárólagos tulajdonát képezó házingatlant, amelyet a  Piety:  Önkormányzat képvisefótestülete 
elidegenítésre kijeltilt • a  1993.  évl  (Amu.  st  It  és  ill.  azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  It. es  a  19/1998  (VI,  18.) 
önkormányzati rendelet alapján - a jelen alapító okiratban, további a társasházakról szóló  1997.  évi CLVII. sz. 
hirvénybenés a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak rnegfeleten társasházzá alakítja  al. 

A  tarsasház  ;tub')  tulajdonü ingatlanad a  keels  tulajdonba utalt Ingallanteszekból hozzájuk tartozó 
tulajdonl illetóseggel együtt a vevókkel megkötni tervezett adás-velea szerzödesek létrejöttéig Önkormányzati 
tulajdonban maradnak. 

A  társasház neve:  Budapest  VIII. kerület, Jözsef krt.  15.  Társasház. 

It A  közös S külön tufted:Ion 

az ingatlanrészek elhatárolása  es  meghatározása. 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elnyásárläsi jog tegállapkása 

A.  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
mellékelt terveken feltüntetett S a műszaki leírásban körülirt 

I. Telek: 818.00  nA 

Ii. Rekeszek: 188.60 m7: 

III. Tárolók: 174.97 m4: 

IV. Közlekedók (pince): 94.89 m4: 

V. Lépcsőház (utcai): 96.33 in"; 

VI. Lépcsúház (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. Légudvar: 5.49  rn2: 

X111. Légkellne: 1.28 m2; 

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

XV. Az épület alapozása, felmenő taiszerkezete, pfliérek, kémény pillérek. 

XVI. Födémszerkezete, áthidattsok  es  kivättésok, erkélyiemezek burkolat nélkül. függák.ilyosó. 
lepcsószerkezettel. 

XVII. Az épület fedélszerkezete zetóhéjalbssai is a kapcsolódó epuletbildogos szerkezettel. 

Homiolaatok 16bazatképzéssel  es  a kapcsolódó eputetbádogos szerkezettel. 

XIX. HOmIOICZOII  es  lécsáhisi nyilászóró szerkezetek, Épületasztalos. épüleekatos  es 
épületbad000s szerkezetek. 

XX. Közös helyiségek nyilásztiró szerkezetet, fal-.  es  padlóburkolata'. 

XXI. Vizvezeték-halózat az épületbe való bekötéstal a külön tulajdont Hieckségek  becsatlakozó 
vezetékérg, a közös haszrullath helyiségek vezetéket. felszerelést tárgyai És szerelvenyek 

XXX. Szennyvizvezetek-Mlozat  at  épületbe  yeti  bekötéstől a külön tulajdoni illetöségek 
becsatlakozó vezetéktig, a közös használatú helyiségek vezetékek 

XXIII Elektromosh616zat  at  épületbe történő becsattakozástól a külön tulajdont illethségek 
elektromos logyassitsmer5 örtlig. a Izz'sike használatú heyiségek elektromos vezetéket. 
felszeretést tárgyai és szerelvényei. 

XXAI. Cátvezeték-hdlózat  at  épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni illettiségek gáz 
fogyasztásnéT6  &Mg. 

2. A  közös tulajdon  10000/10000. can  tfzezerrtize_zer bányadb61 MI. 

A  társashehoz összesen  35  db kulön tulajdonú Ingatlan iartozik. 

A 
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12. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Mee  a terveken  12.  számmal  jet  Budaper 
ker.,  364 12/2/N12  hisz. akin felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József  kn.  IS.  tem.  11, 
Sate 1  szobás.  26  rre alapterületű örölclakas a hozzá tartozó mellékhelylsegekkel, erkéllyel és  al 
tulajdonba  152/10000  hányad. 

$3. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  'nett  e terveken  13.  számmal  *tat Budapest 
ker.,  36412/2)N13  hrsz.  elan  felvett. természetben a  Budapest  VIII. ker.. József  kn.  15. tern, 1) 

alatti  2  szobás,  82  tre' alapterületű öröklakás e hozzá tartozó mellekhelyiségekkel is a le 
tulajdonból  482/10000  hányad. 

14. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Nett  a terveken  14.  szatarnal Jelöl',  Budapest 

ker..  36412/2/N14  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest tali.  ker.. József krt. is.  Lem. 12. 
alatti  1  szobás,  29 in'  alapterületű e3roklakée a hozzá tartozó mellékhelyisitgekkel  es  a  kb 
tulajdonba  171/10000  hányad. 

15. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Mee  a terveken  IS.  számmal jelöli.  Budapest' 
ker..  36412/2/A/15 'tree  alatt felvett. terrneszetben a  Budapest  VIII ker.. József krt.  15. Lem. 13. 
elate 1+1/2  szobás.  50  m> alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a  kb; 
tulajdonba  292/10000  hányad. 

16.A Budapest  Femiros Józsefvárosi Önkormányzata  Mee  a terveken  16.  számmal  bete*. Budapest  't 
ker..  36412/2/N16  hrsz.  elan  felvett, természetben a  Budapest  VI11. ker..  Miser  krt.  15. tent 14. 
elan; 1  szobás,  44  ra' alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékheységekkel és a koz 
tulajdonba  258/10000  hányad. 

17. A Budapest  Főveros Józsefváros! Önkormányzatot  Men  a terveken  17.  számmal  leek. Budapest  V. 
ker.,  36412/2/N17  hrsz.  abet  felvett, természetben a  Budapest  VIII ker.. József krt.  15. tern. 15.  e 
alatti  1  szobás.  43  ra' alapterületti óróklaittis a hozza tartozó mellékhelyisegekkei  es  a kter 
tulajdonból  2510D00  hányad. 

18.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  IS.  számmal  Mat. Budapest  VI. 
ker.,  36412,2/N18  bist.  San (even,  természetben a  Budapest  VIII. ker.. József krt.  15.  tem.  16.  s 
alatti  1  szobás.  45 in'  alapteruletC oraidakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel ás a  hike, 
tulajdonból  265/10000  hányad. 

19. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzata illeti a terveken  19.  számmal 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> alapterületű öröklakás a hozza thrtozó mellékhelyiségekkel  es  a kötet 
tulejdonbal  412(10000  hányad. 

• 
20. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Melt  a terveken  20.  számmal  jell*, Budapest VW 

ker.,  36412/2/A20  hisz. alatt felvett természetben a  Budapest  VIII. ket. József krt.  15. Item. 18. sr 
alai 2  szobás,  65 in?  aiapterületu orokJakes a hozzá tartozó mellekhelyiségekkel  es  a közos 
tulajdonból  380/10000  hányad. 

21. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  flee  a terveken  21.  számmal jelölt,  Budapest Val 
'ter., 36412,2/N21  hrsz  abet  felvett, tenneszetben a  Budapest  VIII. ker....lasef  let. 15. Item. 19.  st 
alatti  2  szobás,  84  nt) alapterületű aöklakás a hozzá tartozó melekheiyisegekkel  es  a közös 
tulajdonból,4 94/10000  hányad. 

22. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzata  Wei  a terveken  22.  számmal jelölt,  Budapest  Vet 
ker.,  36412/2/A/22  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker..  -teem'  kn.  15. Item. 20. ea.. 
silent 1  szobás.  29  rn2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel is a kozeis 
tulajdonböl  172/10000  hányad. 

23. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  23. stemma  Jelölt,  Budapest  Vet 
Net., 3&4)2/2/Ä/23 twee  alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker..  -toed  kn.  15. item. 2).  sz. 
alatti  1  szobás.  37  m> alapterületú aoldakás a hozzá tartozó melleithetyiségekkel S a leLvas 
tulajdonba  21811 0000  hányad. 
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24. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Met(  a terveken  24.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker„  364122/A/24  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 21/a.  sz. 
alatti  1/2  szobás,  7 m2  alapterületű öröldakás  es  a közös tulajdonból  44/10000  hányad. 

25. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken  25.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/N25  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 22.  sz. 
alatti  1  szobás,  46 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel S a közös 
tulajdonból  272/10000  hányad. 

26. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  26.  számmal jelölt,  Budapest  Vill. 
ker.,  36412/2/A/26  hrsz.  elan  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 23.  sz. 
alatti  1 412  szobás,  47 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  275/10000  hányad. 

27. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  27.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A27  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Hem. 24.  sz. 
alatti I szobás.  46 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel, galériával  es  a közös 
tulajdonból  273/10000  hányad. 

28. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  28.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/28  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  Ill.em.  25.  sz. 
alatti  2  szobás,  64 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  377/10000  hányad. 

29. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  29.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  364122/A/29  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  lll.em.  26.  sz. 
alatti  2  szobás,  72 m2  alapterületű öröklakás a haná tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  423/10000  hányad. 

30. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken  30.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/N30  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  III.em.  27.  sz. 
alatti  2  szobás,  84 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  493/10000  hányad. 

31. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  31.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker„  36412/2/N31  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Rem. 28.  sz. 
alatti  1  szobás.  29 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  173/10000  hányad. 

32. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  32.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/32  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Rem. 29.  sz. 
alatti  1+1/2  szobás,  55 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  324/10000  hányad. 

33. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  33.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/33  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15.  Ill.em.  30.  sz. 
alatti  1  szobás,  46 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös 
tulajdonból  271/10000  hányad. 

34. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  34.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/34  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt.  15. Kern. 31.  sz. 
alatti  1  szobás,  45 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös 
tulajdonból  267/10000  hányad. 

35. A Budapest  Főváros Józservárosl Önkormányzatot  Men  a terveken  35.  számmal Jelölt,  Budapest  VIII. 
ker.,  36412/2/A/35  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., József krt  15.  III.em.  31.  sz. 
alatti  1  szobás.  46 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel S a közös 
tulajdonból  271/10000  hányad. 

A trs 



FOTÓPAELLÉKLET: 

1085 Budapest,  József  krt. 15. II. em. 21/A Hrsz: 36412/2/A/24 neuorimitadkn 
ri;nruft. VKDIZI« triOELYVEN: 

IDJózset korút  15 

01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  tetőszerkezet alatti rész 05.  kapubejara 



06.  lépcsőház 

08.  belső udvar 

10.  villanyóra 

07.  függőfolyosó 

09.  bejárat 

11. bíztosítéktábla 

FOTÓMELLÉKLET: 

1085 Budapest,  József  krt. 15. II. em. 21/A Hrsz: 36412/2/A/24 
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12.  belső tér-kézmosó 

14.  belső tér 

13.  belső  ter 

15.  parketta 

16.  mennyezet 
17.  hátsó lépcsőház 

FOTÓMELLÉKLET: 

1085 Budapest,  József krt.  IS. N. em. 21/A  Hrsz:  36412/2/A/24 CPR -VAGrONElfrilöl0-j. ti,afalx el, 2iler, P7111:(Pj 
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CPR-Vagyonértékelő Kft, H-1085 Budapest 

József körút  69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.corn 

Fővárosi Bíróság 

Cegjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

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

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint 

2. 

szám alatti 

38584/0/N2 hrsz-1.1 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  szeptember 

Független I Megbízható Értékmérő 



NIGATLAN.EORGALILESEAKEETÖI'VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-372 

Kerületen belüli elhelyezkedése Tisztviselőtelep 

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

Helyrajzi száma :  38584/0/A/2 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

AZ  értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  34 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  34  rn2 Fajlagos  m2  ár:  336 646  Ft/m2 

Társasház telek területe :  2078 m2 

Eszmei hányad :  88 /  1000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : alagsori 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 11 450 000 Ft 
azaz Tizenegymillió-négyszázötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmeiértéke: 8 780 000 Ft 
azaz Nyolcmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs értek a forgalmi érték  75%-a*: 8 590 000 Ft 
azaz Nyolcmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft, 

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

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

számítandó. 

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019.  szeptember  4. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült,  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  szeptember  11. 

ne  Sing 17. .1 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  alto,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  írányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe 34,0  rn2 

Helyrajzi száma, 38584/0/A/2 

Ingatlan megnevezése: lakes 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat; Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

U,  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

AZ  ingatlan  Budapest  VIII. kerület Tisztviselőtelep kerületrészében,  a  Könyves  Kalman  körutat az Orczy úttal 
összekötő, gyér forgalmú utcában utcafronti beépítésű épület alagsori részén érhető  el. Az  utca szilárd 

burkolattal ellátott, két oldalán fizetős parkolóhelyekkel. Környezetében jellemzően hasonló, kis lakásszámú 
társasházak találhatok, 

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

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök  a  környéken  SO-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközö 

D Villamos Autóbusz D Trolibusz MeUo/Földalatti Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pinceszint + félemelet szintkialakítású épület az 1910-es években épült, kisméretű égetett tégla falazattal, 
acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa szerkezetű, cseréppel héjalt magas tetővel. Az értékelt ingatlan az 
épület pinceszintjén található, melyet a belső közlekedőn keresztül érhetünk el. 

A  vizsgált ingatlan három helyiséggel rendelkezik, melyben wc és fürdőszoba nem került kiépítésre. Villanyóra 
kiépített,  de  a villany nem működik, Jelenleg  viz  és gáz nincs a lakásban. Az albetét fűtésére egy db kéményre 
kötött kályha kiépített.  A  lakás teljesen romos  es  lakhatatlan, dohos, felázott, vizes. Az ingatlan burkolatai, 
valamint a felületképzések rosszak.  A  lakásnak  1  db faszerkezetű ablaka van, amely udvarra néz, műszaki 
állapota gyenge. 

Belmagasság  2,80  m 

A  lakás jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellékletben csatoltunk. 

Összességében erőteljesen amortizált állapotú, jelentős felújítást igénylő ingatlan. 

Épület: 

Épület építési  eve: - 1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet 

Alapozás, szigetelés: sávalapozás, nincs szigetelés felujitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felüjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, téglaboltozatos felújítandó 

Tetőszerkezete: fa összetett nyeregtető szerkezet felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Ertekelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett gyenge 
Belső terek burkolata: cementlap, parketta gyenge 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség 

 

Külső nyílászárók fa szerkezetek felujitancló 

Átlagos belmagassága: 2,80  m alacsony 

Belső nyilászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: kéményre kötött kályha felújitandó 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz, gáz, villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra és  2  db gázóra felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: ma. 

 

Ingatlan n,Císzakí állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

A 2-
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakok véleményét  (ha  volt) kikértük, 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat festett, műszaki állapotok közepes.  A  földszinti részen mindenhol felázások, 
salétromosodás és vakolatmállás látható, amely a talajnedvesség elleni szigetelés hiányából adódik. 

Albetét: 

Az albetét erőteljesen erodált állapotban van mind műszakilag, mind esztétikailag.  A  falazaton talaj menti 
vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás tapasztalható.  A  helyiségek dohosak, amely az elégtelen szellőztetés és 
a vizesedés miatt alakulhatott ki. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4,4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek 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' 
merési korrekció 

   

WO% 0,00  m' 
Összesen. 

  

33,60  m' 

 

33,60  mi 
Összesen, kerekítve: 

  

34 m2 

 

34 m2 

Megjegyzés: 

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

S. oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (14111.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a kővetkező tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár! kinálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetöség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozarna)f ingatlaripiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)ffielyi környezeti adottságolukamatláb kockázat miatti kockázat. 

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

5. A  pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló értek. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő  la  kosság számára. 

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

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesitési (pótlás» költség 

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelriállitási költségének felel 

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

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  alto,  vagy az általunk késztett méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális  ?vales  a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie ken 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmenyek. 

Az avulás mértéket a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Tisztviselőtelep 

Társasház telek területe: 2078  m' 

Eszmei hányad: 88 /  1000 

Albetétre jutó telek terület: 182,86  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 160 000  Ft/m 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 8 780 000 Ft Nyolcmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

ozó 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 

5;1.6  La jos utca 
50-52  pinceszint 

7 

VIII.  her., 

TiSZtViSe6- 

telep 

VI". l'er" 
Reguly Antal 

VII/. ker., 
Salétrank 

utca 

VIII. ker., 
Reguly Antal 

VIII. ker., 
Reguly Antal 

megnevezése: lakás raktér lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 34 50 37 59 52 50 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 18 400 000 18 900 000 26 900 000 18 500 000 18 950 000 

kínálat dásvétel ideje  (6'0: 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 1% 5% 4% 3% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelltése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -5% -15% -15% -10% -10% 

eltérő felszereltség, komfortfokozat 0% -5% -5% -5% -5% 

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

 

0% 

hasznosíthatóság 5% 0% OK 0% 0% 

ház állapota 0% -10% 0% 10% 0% 

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

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

Fajlagos átlagár: 336 646  Ft/nil 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 445 964 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 11 450 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírás Q: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Tisztviselőtelep, félszuterén közepes műszaki állapotú lakáskent hasznosítható, 

2  szobás, elektromos fűtéssel. Ingatlan.com/26637708 

Tisztviselőtelep, félszuteren jó műszaki állapotú lakás,  1+1  szobás elektromos 

fűtéssel. Ingatlan.corn/28463069 

Részben felújított szuterén szinten lévő  1+1  szobás lakás, elektromos fűtéssel, 

Ingatlan.com/29873915 

Tisztviselőtelep, télszuterén lakás, felújítandó  1+1  szobás, elektromos fütéssel. 

Ingatlan.com/29623694 

Tisztviselőtelep, alagsori lakás,  2+1  szobás, elektromos fűtéssel. 

Ingatlan.com/26104283 

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

11 450 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszázötvenezer-  Ft 

8. uldai 



5.2.2.  Hozamszárm áson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Bíró Lajus utca  50- 

VIII. ker., 

Vajda Péter 

VW.  ker., 

Orczy Út 

VIII, ker., 

Bíró Lajos 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 34 36 23 45 

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -15% 5% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -10% -10% 0% 

Összes korrekció: -30% -36% 6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 282  Ft/m2/hó _  3 001  Ft/m2/hó 2 759  Ft/m2/ho 

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

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2,  adat: 

3.  adat: 

Tisztviselőtelepen, földszintes  1,5  szobás jó műszaki állapotú lakás, 

gázkonvektoros fűtéssel. Ingatlan.com/27581829 

Tisztviselőtelepen,  1.  emeleti,  1  szobás felújított műszaki állapotú lakás, 

gázkonvektoros fűtéssel. ingatlan.com/30230777 

Tisztviselőtelepen,  2.  emeleti,  1  szobás felújított műszaki állapotú lakás, 

gázcikró fűtéssel, Ingatlan.com/24570833 

Hon mszámítás 

 

B  eyételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe  veiled  eves bevétel: 

 

874 752 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

43 738 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 495 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

43 738 Ft 

Költségek összesen: 

 

104 970 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves Üzemi eredmény: 

  

769 782 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekltve: 

 

11 000 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (ke ekítve); 

11 000 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-  Ft 

9.  oldal 



INGAlLANRORC:;ALM SZAt.ÉRTÓ "ÉLEt 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

gyakran alulértékelt árat  motet. A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Ng 

Súlyozott érték 

[Ft] 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 450 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 450 000 Ft 

azaz, Tizenegymillio-négyszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következők  et 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésrel 

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

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

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, is ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

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

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

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosithatják, illetve érvénytelenithetik a szakértől vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak,  As  csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 450 000 Ft 

azaz Tizenegymillki-négyszázötvenez 

A  fenti érték  per-,  igény-  es  tehermente ürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2019.  szeptember  4, 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  szeptember  11, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYELIETET1 FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

21,  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  3858410M/2 

TULAJDONI IAP 

hiteles  nttajdoni  lap Nein  'tittles  inlajdoni  lap 

.)1.3d1 e 

We» tit V/ .10t3t 
le%) 

eat/ballot 91$64/e/Ä/2 bed yr4 etin.  

Itite teddredt 1:11Z Md.  bi,•  taro vita td-S2. pa ncnt gat a2tä ételaleantiblizet'OE•lati• 
utas  

I tulajdons hanyad• 1/I 
bengyn ha Jgcnat  
PH," 1. 91 4," :OE:Mg Z1 tOE. 2440/1.I1Pi/le91 A: 3, 
sets ill el .1«hlt • t.1',.) 11441.4 '01....:5OE» ye hi 
.OE egg' 1 nt • leant, 

; r9.0 •OE./intil.witat 
• : OdOnal31" V:11 FL. t•alue a  ot 

Nein  hiteles tulajdoni  lap Nem hit  des  tulajdoni lap 

12.  oldal 

eadlpr4 Pbte Knininlaultal4 O OE:erter: luratan 

3taptg. . bulb/Ale 39 1319 Iiititire2. P1 413 

Nan lain Weal b, • Tees miaciai 

teknate...éntinx 1000004,2923632019 

2019.1)4.24 

112.434i1 eti lee Of :V 

litSZ 
73k7x..ed.: 'OE.CV:tir 

11.1 AJDON1la VILA 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bird  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2 

RSASHÁZ 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 ördinrmán: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 
...;:ijkLikások.  6  nem lakás t:iljara srolpült) helyiségck 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  évt II. ivr. renJelkezárci  es  az alaprio okirathan Inslaltak  3/ 
aeibbiak sierint n3bályn77Sk. 

j<ÖZÖS FS  KÜLÖN  tf .A.JDÖNÜ iNf;ATI4N-12 eS7E IFCIIATAROZÁS,‘ 

.A..?  Közös tulajdonú ingatlanriszek: 

Telek  (2078  m:) trrületv  4s 37  amnkvó udvar. járda Iscritis  (82  Im.). 
birbudtolat. külso kp.3411.. 

L. ALspozás. tip is silaszfalal.. tJm4n.ck. kivälták. pIIirck. eider sakolatai, El. 
LÖZÖN helyisitrellca !É'ó takula:04, es  buiLobroe„ 

LI. Erirlanck közbertsii födinict. bruinlat IIéWQI, zinledddreL burkolattal 

Az rpúba todszcrIcrote. 1:cc2csseL héiarattal 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  tárolók  6  db,  61,57  nt 2  aL-tpltraletkl. 

VI. Az épület leljárója, lipseöttiza  2 3456  rri2 .alapienitettel 

VII. Az épület közlekediii,  2  db,  2H•  abpterfilend 

VIII. Padlástér  260,00 m2  alaptcrületts.. 

LX. Léspidvazok  2  db.  2,80  &aLlptztal‘ttel 

X. %loci Me% "pc 1,10 10:  alaptcrelettel. 

Viz  alap  es  febz.inó vezetétek  at  telai bekötéstől a külön tulajdoni illeteneg 
4vetttékig, vagy a kilkin tulajdonú virbraig. 

Csatorna  slap  is ejlövezetek a  Wan  tuLndoni dletöteg agverclekeig. 

X111  Elektromos hálózat  at  utcai rálcötéstril a  Wien  tulajdoni ület3ségek (Dean-
tásméröig,  ill.  a közös hasznábtú helyiségek elektromos halózata  es Went-
zeta Larval 

Giavezetek az utsai rákoteitöl a külön tulajdoni illetösig focasztásmiróéig 

NV. Közös használatú helyiségek  nj.  ilász  'aria 

XVI. Az  inflict  kNtig tulajdonú lakatos szerkezetei. 

XVD. Mindazon  are  ak melyet' ninesux:k a tulajdonosok külön tulajdonában  es  a fenti 
pontokban felsorolt epitmények, épürnényrelazek. felszerelések. berendezések,  mb. 
ucgc-sritesére  es  kgesnesere való egyéb közös célokra. közös és 
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 tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

Trerneszetben megosnva  n cries  tulajdonostártak külön tulajdonába kerülnck. 
mint  Linas-háztulajdoni alkotörtze -  a  közös tulajdonban Inaradö 
vatcamreszek közös birtokläsinak hácználatanak jogával sz  (eves  tansasbiz-
öradaltisok  is  nenn  lakás celjára szolgáló helyiségek. azok tartozékaival, 
febereléstiveL az alábbiak szennt. 

A  JOLOESEFVAROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot dleti a terveken lazámmal jelölt 
pinta  I. ajtószintu, szobiból, konyhából, WC-ből  alto  Öröklakis  32,90 m2 
alaptenlienel. a hoz.za tartozó közös tulajdonban lévő részekből  56/1000 
hänryadreSZ 

14. ed41 
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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. !'Lobábi,l. Lonlia161., kaniribul alló aröldskis  33.60  in2 
aLlptcridenel, a hot.ki iattoző közös tulajdonban lévő teszckből  88/1000 
häns 

3.1 A  IÓZSEINAROSI 6.\-1:01111ÁNYZAT-ot  Olen  a tentken 3.szkninal jelölt 
pince  .3.  ajtósz.imu. szobiból. konyhabál. kuntibél állo iirölJaluis  28.30 m2 
alaptcrilltncl. a hozza lanozo kőzőt. tulajdonban lévő niszcl.bill  75/1000 
hanyadrész. 

4./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot  filar  a termken 4.szinunal jelöli 
pince  4.  ajtoszámt mely lakóhelyiségból illó öröldakits  18.54 m2  al-spit:ratite', a 
hozzi tartozó közös tulajdonban lévő riszekból  48/1000  hinyaikész. 

A  JOLSLINAROS1ÖNNORMANYZAT-ot  11k6  a terveken  5.  szinutial  jab* 
pince  5.  ajtószimu.  ratty  szobából, konyhából ällo lieliklakils  27.04 ml 
alaptertiletteL a hol.7j lartuzó közös tulajdonban  164  részekha  71/1000 
ltányadiesz. 

A  3(.1l5F.1-VAR( )51ÚNK014.kl.tNYZAT  -c4  ülcii a  unarm 6.  számnsil jelölt 
Wt.  I. apikzimi& szobii ból. illo öröklaki'  28.80 m2  alaptóridenel, a hozti 
twig)  közils miaj,ionban int rnzekből  75/1000  ha1y3dre.7. 

7.: A  JÓZ.SEINiikc rsi 45N-KoRmAxyzAT-.4  aloe  a  tinsel= 7.  S7Ain1131  jet* 
fszt.  2.  ajtószimu, vabábúl. félszob.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. ŁJ,kL.  Au.  il, 
Mrdászubaból álló örtiklaluis  106,83 m2  alapterületteL a honi  L171024,  Noztis 
lulajdonban  lí'ó  rrszekból  279/1000  hinyadrósz. 

91 A  JÓZSEI:VAROS1 ÖNKORNIÁNYZATet  Wee  a levrken  9.  szammaljelelt 
Tsz'.  4.  ajtószirnu,  2  szobából, baba. 61rdórzobából  AM  kW:labs 
54,60  ni2 alaptenUcncl. a  bona lama;  közös tulajdonban  lewd  részekből  143/1000 
hänyadn:sz. 

A  JózsEvymosi ÖNKORMANYZAT-ot illai a tén  elan  lu. szanmul jelölt 
new lutitie.  prim 15,00 m2  alaplcnik-urt a batzi s.vtozó kriais 
tulajdonban lévti resakból  39/1000  batty...dies/ 

15.  oldal 
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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.  térkép 

04.  homlokzat 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Biro  Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz  38584/0/A/2 

06.  ingatlan megközelítése 

08.  elektromos kapcsolótábla 

10.  konyha 

07.  közlekedő (nem az ingatlan része) 

09.  ingatlan bejárata 

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.  nyílászáró 

22.  gázórák a háttérben 

19.  felázás 

21.  vakolathullás 

23.  villanyóra 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Bíró Lajos utca  50-52  pinceszint  2.  Hrsz:  38584/0/A/2 
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GRIFTON 
Értékelt VIII ker., Diószeghy Sámuel utca  12. 1113.  (Iirsz.. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VITI. ker., Diószeghy  Simnel  utca  12.  szám (hisz.  35976/0/A/37)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú II. emelet  13.  számú lakás forgalmi értékétől 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  október  10. 
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GRIF TON 

Értékel' ingatlan:  Bp., ker., Dijszeghy Sámuel utca  12. 11E3. 35976/0IA/37)  Property  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBIZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : lakás 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Orezy negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Diószeghy  Samuel  utca  12. 11/13. 

Hrsz. :  35976/0/A/37 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : Józsefvárosi önkormányzat Polgármesteri Hivatal 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

tRytnryEssÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐ I 
Ingatlan tfpusa : lakás 
Épületen belüli elhelyezkedése : emeleti (udvari) 
Köznni-ellátottság : villany,  viz,  csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület : I5 m2 
Belmagasság :  2,7  m 
Eszmei hányad :  140/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Lakóház telkének területe :  958  ni2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2019.  október  10. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÜK 
: 564.000,-Ft/rd 
:  8.460.000,- Ft 
tax  Nyolemilt14-tteigyszázhatvanewr fo t 

:  2.100.000,- Ft 
azaz Kettöttalltö-százezer forint 

:  5.920.000,-Ft 
azaz ötmillió-kileacsztizhúszezer forint  

Grifton  Property  Kft 
"kJ,  bunpesi Vác!  Ca 95 

1". Toronyi Ferenc 
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Ingatlan forgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidéciós értéke 

11-1139 Budapest,  Váci  út 95. Te1.: 436 (1) 270 90 86 Fax; +36 (i) 270 90 87 E-mail: propereagpfron.hu 
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kel' ingatlan:  Bp'.; 17//,  ker., DiriszeghyScinnlei  Ida? 12. 11713.  alr.3.t.'  359 

GRIFTON 
,37) Property  

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

1. A  SZAKERTÓ1 JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Crifton  Property  Kft.-t a  1089 Budapest,  Diószeghy 
Samuel  utca  12. 11/13.  szám alatti,  35976/0/A/37  hrsz-ii ingatlan  1/1  tulajdoni hányadának 
értékelésével. 

Az ingatlanértékelés Ingatlan értékesítéséhez a Jargalmi érték és likvidációs érték 
megállapítása. 

2.A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az 
54/1997. (V111.1) FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi Önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek figyelembevételével, az ott 
meghatározottak szerint értendők. 

1.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2019.  október  B. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 09.02.) 
- társasházi alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95, tee, +36 (t) 270 90B6 Fax 11 270 



cp 

GRIFTON 
Értékelt ingatlan: VIM  ker.. Diószeghy Sámuel utca  12.11713.  OE'S  3597670/N37,1  ProPertY 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 

Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 

Diószeghy  Samuel  utca  12. 11/13. 
:  35976/0/A/37 
: lakás 
:  15 m2 
: Józsefvárosi önkormányzat Polgármesteri Hivatal  1/1  tulajdoni 

hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Orczy negyed elnevezésű 
városrészben, a Diószeghy Sámuel utcában, a Sárkány utca és Rozgonyi utca között lévő 
társasház emeletén található. Környezetében többnyire társasházas jellegű ingatlanok a 
jellemzőek. Az utcák burkoltak, közművesítettek.  A  társasház és a vizsgált ingatlan is 
közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszdIcical, és 
villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben az Orczy út felől közelíthető 
meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

építés ideje 1900 
ingatlan típusa társasház 
építési mód hagyományos, tégla 
alapozás beton sávalap 
szigetelés bitumenes szigetelőlemez 
tartószerkezet tégla szerkezet, átlagos állapotú 
fodémszerkezet acélgerendás födém, átlagos állapotú 
falazat tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
tetőszerkezet nyeregtető, átlagos állapotú 
héjazat cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, rossz állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotú 
padozat, burkolat : beton, járólapokkal, parkettával burkolt, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt. festett, csempézett falak, rossz állapotnak 
gépészet, höleadók: 

H-1139 Budapest  Váci  út95. 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 értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1900-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + foldszint, az udvari traktusban +  2  emelet kialakítással. Az értékelt 
ingatlan a Diószeghy Sámuel utcában, a Sárkány és a Rozgonyi utca között lévő társasház 
emeletén található, a társasház függtifolyosájáról önállóan megközelíthető. Villany,  viz  és 
csatorna közmű áll rendelkezésre. 
A  vizsgált ingatlan félszobára, konyhára, fürdőszobára osztott, melyek belmagassága  2,7 
m. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó és ablak, rossz állapotúak.  A  belső ajtó faszerkezetű, gyenge 
állapotú.  A  padozat beton, a vizes helyiségekben járólapokkal, a szobákban parkettával 
burkolt, rossz állapotú.  A  falak vakoltak, festettek a vizes helyiségekben csempézettek is, 
rossz állapotbak.  A  fürdőszobában a fal ki lett bontva a szomszéd lakás felé, az ajtó tok 
látható,  de  láthatóan fa lappal lezárt. Gépészeti berendezést és höleadót nem találtunk a 
szemle során. 
Az ingatlan a szemle  saran  üres volt. 
Az ingatlan összességében rossz műszaki állapotban van, 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyiség-megnevezes 
helyiségek nettó 

alapterülete,  m2 

Ingatlan helyiséget 

 

Félszoba 10,16 
ard6 2,25 
Konyha 2,77 
Összesen 15,18 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m 2 ) 15,18 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 15,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  15,0 m2. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel), t36 2709086 Fax) OE-3 ) 270 9F 87 E-mail; 11:, :OECOE Ľ  Az h, 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan:  Hp.,  VIII. ker Did.weghy Sianuel utca  12.  II/13. (11rsz.;  35976"07A137) Property 

4.  Érték meghatározás 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása Maei összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő. hagyományos szerkezetű épületben található lakások elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adatait vettük Figyelembe. 

Megnevezés Az értékelendö 

ingatlan jellemziii 
Összehasonlító adatok jellemzői 

 

2 3 

  

Az ingatlan finikciója Lakás Lukas Lakás kakis Lakás . Lakás 
Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ket Bp.,  VIII. ker. Bp..  VIII, ker. Bp..  VIII. ker. Bp.,  VIII.  kor. 
Ikea,  házszám Diószegby t utca  12. Dugonics utca laiószeghy S. utca Illés utca °may  út Tömét utca 
Épületen belüli elhelyezkedés 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 
Építés  eve 1900 1900 1924 1910 1896 1916 
Szerkezet, állapot Tégla, rossz  till. tégla, közepes állapot tégla, jó állapot tégla, közepes áll. tégla,  to  állapot tégla. felújított áll. 
Eladási  ix  Ft-ban 

 

14 600 000 23 400 000 22 100 000 18 300 000 19 800 000 
Eladás ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 
Összehasonlító adat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 561 538 754 839 597 297 795 652 660 000 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos konekció 
elhelyezkedés  (1) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

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

közmüvek, kmnfortosság  (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 elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló  1 0% hasonló 0% 

A plod  korrekció mértéke Összesen -»% -15% 40% 20% 20/o 

Korrigált fallagos eladási árak (Ft/m  2) 477 308 641 613 537 568 636 522 528 000 

A  figyelembe vett sülyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

Korrigált súlyozott átlag eladási  är  (Ft/m2) 564 202 

 

azaz Nyolcmillió-négysztlzhatvartezer forint Az ingatlan becsült piaci forgalmi értéke 8 460 000 
Az ingatlan becsült likvidációs értéke 5 920 000 azaz Ötntillia-kilencszázhúszezer forittt 

H-1139  Budapes . Váci  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 értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottak meg. 
Tekknagyság  (m2 ) 

 

958 

 

Eszmei hányadok a társasházban tisszesen 

 

10 000 
Aroetótre jutó eszmei hányad 

 

140 

Altétre jutó tekkhányad  (m2) 

 

13 

Átlagos, fajlagos telekértek (Ft/m2) 

 

160  (XX) 

Az ingatlanhoz tartozá telekhinyad 
tunnel  értéke kerekítve  (Ft) 
(albetetre jutó telekhinysd  1  bpagos 
telekerték) 2 100 000 — azaz KettőmIllid-egyszázezerforint 

4.44  tárni ineadan forgalmi értékének megállapítása 

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

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1089 Budapest,  Diószeghy  Samuel  utca  12. 
szám  (35976/0/A/37  hrsz) alatti  2.  emelet  13.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

8.460.000  Ft-ban, 
azaz 

Nyolcmillió-négyszázhatvanezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  október  10. Grifton  Property  Kft. 
\\\,(

3OH1daest Vác,1  IA 95 
6 22679026 

Or; cysiffl  
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci  (at 95. Tel: +35 (1) 270 90 86 Fax 4 36(1) 2709087 
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GRIFTON 
Property  8 

Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1-1-1139 Budapest,  Váci  út 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 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  'NOEL.  +33 (1) 2'. '70 ;01  fax:  7 70 
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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 rmánytivea Kertilcti Hivatala 
Budapest, XL,  Buclakki  01 59.1519 Budapest,  Pf.  415 

Nem  Metes  tulajdon  1 lap  .; Teljes 

Megrendelés azint  8000004/405014/2019 

2019. 09. 02 

BUDAPL9T AMR. 
Bolt erulut 35976/0/A/37 holyrejzi  szám 

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 ÖNKORMÁNYZAT POLGÁRMESTER/  RI AL 
cim:  1082 BUDAPEST  VIII.KEA.  Barons  utca  65-67  . 
törraszám:  10826567 

Nem hiteles tulaj  do  ni lap 

I  i 

" E• 



Budapest  Favaros Jázseltdrosi Önkormányzat 

Társasháztulajdont 
alapító okirat 

Budapest  VIII. ker., Diúszegliy  Samuel  utca  12. 

(Hrsr..: 35976) 

2003, 
fludsipest VIII. kerület 

L 



"Budapest  Föväros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  28.  szarnmal jelölt, 

udapest VIII. ker.,  35976/A/28  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószelthy  Samuel  utca  12.  L emelet  15.  sz. alatti I szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a 

hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  256/10000  hányad. 

.  A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkortnányzatot illeti a terven  29.  szaininal 
Budapest  VIII. ker.,  35976/M29  hisz alatt felvett, iennészethen a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12 IL  emelet  17.  sz. alatti  1  szóbás,  18 m2  alapletilletű őröklakás 
es  a közös tulajdonböl  167/10000  hanyad. 

30. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkomianyzatot illeti a terven  30,  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A/30  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12.  II, emelet 18 sz. alatti I szobás,  12  mz  alapterületű öröklakás 
es  a közös tulajdonból  113/10000  hanyad. 

31. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  31.  számmal 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  szobás,  39 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelységekkel és a közös tulajdonból  356/10000  hányad. 

32- A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  32.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII ker.,  35976/A/32  hrsz. alatt felveti, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Diószeghy  Samuel  utca  12. 11. omelet  S. sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá lartozó melleldlelyiséggel  es  a közös tulajdonböl  256/10000  hányad. 

33, A Budapest  Főváros Józservárosi önkormányzatot illeti a terven  33.  számmal jelolt, 
Budapest  VUL ker,,  35976/A133  hisz, alatt felvett, természetben a  Budapest  ytn.  her, 
DiószegIty  Samuel  utca  12.11.  emelet  6.  sz. alatti  1  szobás,  28  tn2  alapterületű öröklakás a 
hozza tartozó mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból  354/10000  hányad. 

34. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  34.  számmal 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 szobás,  28 m2  alapterületű Moklakás 

hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból  255/10000  hányad. 

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

36. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot 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  szobás,  31 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  288/10000  hányad. 

37, A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  37, warm-oat /dolt, 
Budapest  VIII. ker.,  35976/A137 tun elan  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy Sániael utca  12.  II. emelet  13.  sz. alatti  1/2  szobás,  15  m-  alapterületű öröklakás 
a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel is a közös tulajdonból  140/10000  hányad, 

Budapest VIM ker., Obis lyStinutet  utca  12. oldal 
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1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  12.  2.emelet  13.  lakás Ilrsz.:  35976/0/A/37 

Környezet, utca 

A  társasház utcai homlokzata A  társasház bejárata 

A  társasház kapuja	 A  társasház udvara 

2019.  október  8. 

YO 



1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca 12.2.emelet  13.  lakás Hrsz.:  35976/0/A/37 

Társasház lépcsőháza A  vizsgált ingatlan bejárata 

Bejárat Félszoba 

Fürdő,  WC 

2019.  október S. 

Konyha 



2010. okfiber 8. 

7U-2-

 

Beázás Beets 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12.  2.emelet  13.  lakás Hrsz.:  35976/0/A/37 

Iliányos fa parketta, betört rossz fa ablak 

Ilars\Ora 

II 

I 

I 
I 



Térkép 

Budapest,  VIII. ker. Diászeghy  Samuel  utca  12. 
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Értékek 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. szám (hrsz.  35722/0/A/6)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszint  6.  számú  ileitis  forgalmi irtékeról 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecsi' 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

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 elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

:lakás 
: udvari 
: villany, víz, csatorna, 
: hagyományos, tégla 
:24 m2 
:  3,8  m 
:  272/10.000 
: komfort nélküli 
:  541 m2 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidádós értéke 

: 654.167; Ft/in' 
;  15.700.000;  Ft 

azaz Tizenötmillitre-hétsuizezer forint 
:  2.900.000;  Ft 
azaz Kettömillió-kileneszázezer forint 

:10.990.000,-Ft 
azaz  H  • «fr.  forint 

39 Bu est,  VáGi út 95 
(MSZárn:  

tOEPtiVüleifi4Wäi 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  0345112002 

Budapest, 2019.  október  10. Készítette: 

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 

MEGBÍZÓ 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése :lakás 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Szigony-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó :  Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  fdldszint  6. 
Hrsz. :  35722/0/A76 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : Józsefvárosi önkormányzat 
Jelenlegi  bider : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FöBB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító alapú elemzés 
:2019.  október  10. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

II-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: 36 70 90 86Fax: 6 (1) 270 90 87 E-mail, ptoperty(dgrientijj 

7rr 



Énékcig ingatlan; 13p.7  VIM  ker  Leonardo  da  Vinci tea 2/8. fsztakeis ktinsz.: 3572270/W6j  

INGATLANÉRTÉKELö ADATLAP 

I. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

cp 

GRIFTON 
Property 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (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-ú, földszint  6.  számú lakás értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalini érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Ertékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997. 
(V111.1.) PM  és az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat 
speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó 
nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont követkatetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszini szemle és idó'pontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

 

:  2019.  október  8. 

 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
- társasházi alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

Hi 139 Budapest,  Váci  út 95 lei: F36 270 0054 F 



!Sri-Melt  ingatlan.-  13pOE, VIII ker..  Leonardo  da  Vinci  utca 2/13.1ez.lakás .572270/M9 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

q, 

GR  IF TON 
Property 4 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszint  6. 
:  35722/0/A/6 
: lakás 
:24  tn2 
: Józsefvárosi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános le(rása 

Az  értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Szigony-negyed elnevezésű 
városrészben,  a Leonardo  da  Vinci  utcában.  A Nap  utca és  a  Baross utca között lévő 
társasház foldszintjén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas  es 
Üzleti célú ingatlanok találhatóak,  a  földszinten és  a  pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház és az értékelt ingatlan  is  közműves. 
Tömegközlekedéssel  a  környéken közlekedő autóbuszokkal és trolikkal érhető  el. 
Személygépkocsival legkönnyebben  a Leonardo  da  Vinci  utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

I900-as  évek eleje 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
cserépfedés, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, gyenge állapotú 

faszerkezetű ajtó és ablak, 0SI3 lapokkal védettek, rossz állapotúak 
faszerkezetű ajtó, rossz állapotú 
beton, metlachival, parkettával burkolt, gyenge állapotban 
vakolt, festett, csempézett falak, rossz állapotúak 

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

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

H-1139 Budapest,  Váci  at 95 Tel.: +36 (1) 2/0 90 86 Fax: 43 ) 270 90 87 E-mail: pronertAiwiftwl.hu 
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GRIFTON 

Értékel'  ingatlai eunardo do Vinci WC() fsz.lalais 3572210kU6) Property 5 

Az  ingatlant magába foglaló lakóépület 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítással.  Az  értékelt ingatlan  Leonardo  da 
Vinci  utcában.  A Nap  utca  is a  Baross utca között lévő társasház földszintjén található,  a 
társasház udvaráról önállóan megközelíthető. Gaz kivételével minden közművel 
rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan előszoba+konyhára és  1  szobára osztott, melyek belmagassága  3,8  m. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó és ablak, OSB lapokkal védett, rossz állapotúak.  A  belső ajtó 
faszerkezet-ű, rossz állapotú  A  padozat  baton,  az előszoba+konyha részben metlachival 
burkolt,  a  szobában parkettával burkolt, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, festettek az 
előszoba+konyha részben részben csempézettek, több helyen vizesedés, beázás, 
vakolatleválás látható, rossz állapotú. 
Gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 
Az  ingatlan  a  szemle során üres  volt. 
Az  ingatlan összességében rossz műszaki állapotban  van. 

3.4.  Alapterületi adatok  

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

Helyistg-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterillete, in2 
Ingatlan helyiségei 

 

Elöszoba+ Konyha 6,42 

Kamra 1,82 

SnMa 1531 
Összesen 23,55 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m 2 ) 23,55 

Tulajdoni lap szerinti terület (rn2) 24,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  24,0 m2. 

H-1139 Budapest,  Vác O 09086 Fat t. elLh LI 



GRIFTON 
Értékek ingatlan:  Bp 1111 Lee Leonardo  da  Vinci urea 245 fszlakas 35722:0/2116) Property 

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

Megnevezés Az értékelendii 
ingatlan jellemzői 

összehasonlitó adatok jellemzői 
l 2 3 4D  

 

Az ingat/an funkciója Lakás Takao kakis Takao Takao lakás 
Település Bp.,  VIII. ker. Bp.. V111.  ker. Bp., 3211.  ker. Bp„ VIM Lit. Bp.,  VIII. ken Bp., V111.  ker. 
Utca, házszám Leonardo  da  Vinci  u, 2B. Da 10$$  utca Futó utca Nap  urea Na e Templorn inca Tömrí utca 
Épületen belüli elhelyezkedés földszint földszun földszint földszint földszint földszint 
Ingatlan hasznos összterülete 24 28 42 33 21 30 
Komfortfokozata kotnfort nélIcilli komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 
Építés éve 1900. 1895 1921 1920 19-11 1924 

Szerkezet, állapot Tégla, rossz állapot tégla, felújított állapot tégla, jó állapot tégla, átlagos  ill. Midst,  felújítor  ill, trigla, közepes  all. 
Eladási ár Ft-ban 

 

19 900 000 35 000 000 23 100 000 26 200 coo 22 000 000 
Eladás ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 
összehasonlitó adat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kínálati  it  (Ft/m2) 710 714 833 333 700 000 970 370 733 333 

Korrekciós tényezők Sz  9 ko korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százaléko korrekció Százalékos korrekció 
elhelyezkedés  (1) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

ingatlan mérete  (2) r  hasonló 0% r  nagyobb 5% r  hasonló 0% r  hasonló 0% r  hasonlö 0% 
használhatóság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0510 hasonló 0% 

közművek, komfortosság  (4) r jobb -10% '. jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% r jobb -1099 
műszaki állapot  (5) jobb -10% jobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% 

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

A  piac i  korrekció mértéke összesen -20% -la% -IOE% -20% -15% 

Kaffir»  fajlagos eladási arc& (Ft/m  2)  5611 571 708 333 595 000 776 296 623 333 

A  ügyelembe vett sólyszárnok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigált súlyozott  Wag  rlarriisi ár (Ft95112) 654 307 

 

azaz Tizenöttnillió-hétszázezer forint Azingatlan becsült piaci forgalmi értéke 15 700 000 

Azingatlan becsült likeidácies értéke 10 990 000 4242  Tízmillid-kilencszázkilencvenezer forint 

H-I139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 0 ) 270 90 86 FaX 36 270 90 87 E-mail: urppessye 
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It ingatItur Sp., VIII. ker., Leonardo  da  Vinci iaca fsz.lakás (/its 572210/A16) 
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GRIFTON 
Property 7 

4.2 A  tárgyi ingatlanra lidó földterület értékének számítása 

Az eszmei hán adhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapián  álla itottuk meg. 

lekknagység  (m2) 541 

 

Eszmei hánya a társasháztan Összesen 10 000 

Abetátre jutó  cultic  i  hányad 272 

Abeténe jutó tekIMAnyad  (m2) 15 

Átlagos, fajlagos telekertik (Ethn2) 200 000 

Az Ingatlanhoz tartoze telekhányad 
eszmei E  Wks  kereldtve  (Ft) 
(allzetétre jutó te le kluinyad s fajlagos 
telekirtik) 2 900 000 azaz Kettöm1W6-kileneszeizezer  twine 

4.4A  tárni ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

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

Az  ismertetett módszerrel és feltétellel  a 1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B. 
szám  (35722/0/A/6  brsz) alatti földszint  6.  számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

15.700.000  Ft-ban, 
azaz 

Tizenötmillió-hétszázezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Gritton  Property  Ktt. 
Budapest, 2019.  október  10. est, Váci  al 95 

22679 25-2-41 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

-1139 Budapest,  Váci  at 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax +36 (I) 270 90 87 E-mail; pyruKetv(ri,  
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GR  IF TON 
inga/an: Budapesi. ker. Leonardo  da  Vinci urea 2e,fsz.lakin 357220A/6) Property 

5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

H-1139 Budapest.  Váci  út95. TeL: +36 'I) 270 00 86 Fax: +36 (!) 2706087 E-mail:unA,-:vt, c  • IT 
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GRIFTON 
ingadan:  Buda onardo da  Vinci  utcv  2,331U.":  lakás  (first: 35722/0/44)  PrOperty 9 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Tirsashazi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest, Wici út 95. Tel., 436 ) 270 90 86 Fax; 4-36 (1) 270 90 87 E-meii: 



Nem hiteles tulajdoni lap 

1. At  egyéb önálló ingatlan adatai: 
negnevetée terület szobák széma 

n2 egész/fél 
esznei hányad 

Fats z 

lakás 24 1 0 272/10000 önko 
Bejegyz6 határozat:  129152/2/2011/11.06.08 

1.  bejegyzó határozat:  129152/2/2011/11.08.08 
Társasház 
At  alapító okirat szerint hozzátartozó nellékhelyiaégek. 

11,11E8 Z 
1.  tulajdoni hányad: 

bejegyző határozat, érkezési  Ida: 129152/2/2011/11.09.08 
joguira:  1991.  évi XXXIII. tv .  111965/1995/1995.06.09. 
jogcin: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: 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 znásolat 

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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Közlelteciö, rekesmk . 
1.0lpesöház 

I if". 
raktér 
nrklät 

1E00 in' 
9,60 in? 

70,70 
61,40 

Dr. SZIÜTS VGYIEDI  IRODA 
DR. 

1057  814ageest. e kit Se. III 9 
Tei ifAx  06. 1706.3.372 

(itciziurn: 28c;:12 its' 

I ..,,.. Az ápitlet alapozása,  es  falsverkezetei, pillárek, kémények 

I iC. 

Födétrtszerkezetek, Mhidalások  es  kitetások szerkezete 

Xi. Az. épületek tetőszerkezetei hájaléssal és zkapesolódo épületbrIclogns szakezeteickel 

Homlokzatok lábazatképzéssel is a kapcsolódó épületbádogos szettezettel 

.  3;  i  I llondokzati nytlászioó szerkezetek, épültiasztalos, éptileilakatos i1.5éptiletpátgor: zzer"..•=14. 

• .;'•'. t 'Anti burkolatok ;épcsök. filggiifelyrraók, korlátók. järdM:., kerités, .r.ami 1 

g ,z,. Vizvezeték••hältizat az épühbe való trekötéstel a külön tulajdaní illetöségel: becsatlakozó vezotékeit 

a  V "  i. szemyvt›vezeték hálózat az ópültt, • való t•e1;ötéstül a kübit utiajdoni illetöségek becsatlako:i• 

II 
vezetékeig • 

K  VII. Elektmmos liálózat az  en  be való bekötéstöl a kPlön tulajdont illetöségck elektromos fogyas-ztásmérb 

Ill 
óráig 

XVIII. Garliálózat  at  épültbe való bekötéstöl a külön tulajdoni illetöség,ck gäz rogyasztásméne óráig 

1111 
orztatieut közös tulajdon  10.000n0.000 crawl  hüttyaribál  01. A  itdajdoni Ininyadok telosztása a kid& 

laj(loni  Blob-seek  alapterületének egymáshoz viszouyitclit arányában törtenik, a  B)  pontban meghatározott módon 

let'alapttó okirat a tulajdoni arányok számításánál pinceszinten levő helyiségeket 0,4-es szorzoval veszi 

ydembe. Az egyes heiyiség együttesek összes alapterülete kerelateit. 

Külön tulajdon 

q e egycs tulajdonostársak között - iermészetben megosztva - külön tulajdonba kertlInek, mint a itirsasinizi külön 

illetösegük alkotórésze -  3  közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös birtoklásának is használatának 
Oval  - az egyes társasházi örök lakások ás nem lakás céljára szolgáló helyiségek. azok minden olyan tartozekaival, 

q env  felszercleseivel együtt, amelyek nem tanoznak a közös tulajdon körébe igy különösen. belső válaszfalak 

4cer 
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t oil 

1.30 in" 

3,.:.„,,i, közöbt?lajdonből 778,10.000 talajtioai há..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  helyhegekből  álL 
811 pi. 1] 1,t2. Ins 

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 / önkormánytatut illeti a  35722/A/7  lielyrajzi számon felveit, a Ierveken  7.  számmal jelölt, siildszint  7.  sz...] tli, .  kess,  amely az alábbi helyiségekból  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 számatal jelölt,  1.  emekt  h S-1/1  q; 

kú;  einely az Plabbi klyiségekhöl MI: 
) 

o.....,•;:a 8,80 id 
3,001)1' 

g ,... 15,00m  

-- .  10,09 1112 

iii .  

dam:nt a közös tulajdonbál  426/10.000  tulajdoni hányad. 

önkormányzatot illeti a  35722/A/9  helyrajzi számon My:At, a terveken  9.  s2f.immai jelMt,  1,  emelet  9.  szünnt 
mely az alábbi helyiségekböl MI: 

giyiia 7,10  m' 
. 1,50 in' 

•olse 21,80  ns' 

30,40 en' 

lah:int a közös inlajdottból  352/10.000  tulajdoni hányad.. 

önkorminyatot illeti a  35722/A/10  helyrajzi számon felvett, a terveken  10  számmal jelölt, I. emelet  10. 
Wit  lakcis,  timely  az alábbi helyiségekből  

9,00  int 
• 2,10  m' 

oba 24,10m2 

Dr. SZi. AGNES1961 I IROlk% 

int.  St NES 
:szzsen: .  —45220  tn1 

1067 Budapest  Teriez kri  39 ill 9 

-1•4  •t•  f 'F.11705-33 /2 
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1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  fbldszinti lakás Hrn.:  35722/0/A/6 

Környezet, utca 

A  társasház homlokzata A  társasház bejárata 

A  társasház kapualja	 A  társasház udvara 

2019.  október  8. 



1082 Budapest, Leonardo  da  Vinci  utca  2/B.  földszinti lakás Hrsz.:  35722/0/A/6 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

Előszoba+konyha 

2019.  október  8. 

Szoba Beázás miatti vakolatleválás 

4C2()) 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII.  ker. Leonardo da  Vinci  u 20B. 

ift (Mang' allrieri 
Anne/in Sine a numbedinini 
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