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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 és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésére teszünk javaslatot. 

A  Lakásgazdálkodási és Hátralékkezelési Iroda a bérbevételre érkező igények alapján döntött a 
lakások zárolásáról. 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Lakásgazdálkodási Irodájával 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 kiírt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 
A Budapest  VIII. kerület, Bacsó Béla utca  16.  szám alatti,  34833/0/A/21  hrsz.-ú,  63 m2 
alapterületű, utcai, pinceszinti raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  7.300.000 Ft (115.873 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  9.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai  Laszlo  független szakértő  2020.  április 7-én aktualizált, 
a helyiség likvid forgalmi értékét  6.760.000 Ft (107.301  Ft/m2) összegben megállapítva. Az 
ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as évek elején épült házban helyezkedik el. Az 
ingatlan két raktárhelyiségből és vizesblokkból  (WC,  zuhanyzó) áll. Az OSB lappal védett 
bejárati ajtó és ablakok fém szerkezetűek, rossz állapotúak.  A  belső ajtók fa szerkezetűek, 
rossz állapotúak.  A  padozat beton, a falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz 
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állapotúak.  A  meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  fűtést gázkonvektor adja. Az ingatlan 
összességében rossz állapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  14.  szám alatti, földszinti,  35977/0/A/52 
hrsz.-ú,  229 m2  alapterületű, udvari raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  21.360.000 Ft 
(93.275  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  5.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  február 11-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as évek végén épült ház 
belső udvarában helyezkedik el.  A 2011.  decemberében készült statikai szakvélemény 
szerint az ingatlan belterének megközelítése élet-, és balesetveszélyes, az oromfalazat 
jelentős része visszabontásra került, a megmaradó részeknél is jelentős szerkezeti hibák 
észlelhetőek. Közműellátottságról nincs információ.  A  tartószerkezettel rendelkező belső 
terei megközelítése nem biztonságos, illetve a felhalmozott egyéb hulladékok miatt nem 
lehetséges. Jelentős mértékű a födém átszakadása. Az épületrész bontandó állapotban van. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  szám alatti,  34992/0/A/17  hrsz.-ú,  59 m2 
alapterületű, utcai, pinceszinti üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  6.830.000 Ft (115.763 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  10.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  április 7-én aktualizált. 
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1800-as évek végén épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el. Az ingatlan  3  üzlethelyiségre és WC-re osztott.  A  bejárati ajtó és ablak fém 
szerkezetű, rossz állapotúak.  A  padozat beton, a falak vakoltak, sok helyen vakolatleválás 
látható, rossz állapotúak. Önálló közmű, gépészeti berendezés és höleadó nincs. Az ingatlan 
rossz műszaki állapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  15.  alagsor  15.  szám alatti,  34987/0/A/15  hrsz.-ú, 
28 m2  alapterületű, utcai tárolóhelyiség likvid forgalmi értéke  4.220.000 Ft (150.714  Ft/m2) 
a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2019.  november  14.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  április 7-én aktualizált. 
A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  3.696.000 Ft (132.000  Ft/m2). Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, egy 1920-as években épült házban helyezkedik el, az udvarról 
közelíthető meg. Ablaka OSB lappal borított, belső tere jelentősen amortizált állapotú, a fal-
és padlóburkolatok cserére szorulnak. Jelentős a vizesedés, a penészesedés, vakolatomlás, a 
falszerkezeten növények gyökerei törtek utat.  A  szinteket elválasztó födém rozsdás fém 
tartógerendái néhol látszanak.  A  közműhálózatok közül a víz, a csatorna és a villany 
kiépített, víz- és villanyóra van, fűtést és meleg vízellátást biztosító rendszer nincs kiépítve. 
Az ingatlan műszakilag és esztétikailag jelentős mértékű felújítást igényel. 
A Budapest  VIII. kerület, Karácsony Sándor utca  26.  szám alatti,  35452/0/A/1  hrsz.-ú, 
41 m2  alapterületű, utcai, alagsori üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  4.980.000 Ft (121.463 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  17.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  április 7-én aktualizált. 
A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  4.870.000 Ft (118.781  Ft/m2). Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, egy 1800-as évek végén épült ház utcai tájolású alagsorában 
helyezkedik el. Az ingatlan két nagyobb boltíves helyiségre van osztva.  A  bejárati ajtó és 
ablakok fém szerkezetűek, üveg nincs bennük, rossz állapotúak.  A  padozat beton, közepes 
állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, rossz állapotúak.  A  vakolat sok helyen nedvesedés 
miatt levált. Az ingatlanban villany és víz közmű van, gépészeti berendezés és hőleadó nem 
található. Műszaki állapota rossz. 
A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szám alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-ú,  22 m2  alapterületű, udvari raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  3.890.000 Ft 
(176.818  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő ICft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  20.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  február 25-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as évek elején épült ház 
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udvarán helyezkedik el, önálló egységet képezve a földszint  20.  szám alatti ingatlannal.  A 
helyiség még tartószerkezettel rendelkező belső tereinek megközelítése nem biztonságos, az 
északi is keleti falszerkezet beomlott. Jelentős mértékű a födém átszakadása. Az épületrész 
bontandó állapotban van.  A  közműrendszerek a telekterületen belül elérhetőek. Az 
ingatlanban az elektromos rendszer vezetékei megtalálhatóak, ugyanakkor a rendszerről le 
van kötve.  A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  20.  szám alatti, 
35509/0/A/14  hrsz.-ú,  40  in2  alapterületű, utcai lakás likvid forgalmi értéke  12.710.000 Ft 
(317.750  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján 
készített is Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  február 11-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as években épült házban 
helyezkedik el.  A  bejárati ajtó biztonságtechnikailag megfelelő, fémráccsal ellátott. Az 
ablakok üvegezése hiányos, tokjuk vetemedett, cserére szorul. Az ingatlan padló- és 
falburkolatai cserére érettek.  A  tartószerkezet lábazati és mennyezettel határolt részén 
jelentős mértékű, vizesedés okozta hiba tapasztalható. Jelentős a foltosodás, vakolatomlás, 
penészesedés, dohosodás. Az ingatlan rendelkezik elektromos rendszerrel, a csatorna- és 
vízhálózatra csatlakozása biztosított. Gázszolgáltatása van,  de  a gázóra le van szerelve, 
fűtést- és meleg vízellátást biztosító rendszer, villany és vízóra nincs. Jelenlegi állapotában 
komfortfokozatba nem sorolható. Összességében erőteljesen amortizált, jelentős felújítást 
igényel. 
A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szám alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-ú,  22 m2  alapterületű raktárhelyiség és a  Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21. 
földszint  20.  szám alatti,  35509/0/A/14  hrsz.-ú,  40 m2  alapterületű lakás együttes 
értékesítését javasoljuk a két ingatlan műszaki állapota miatt, mivel egy egységet képeznek, 
amennyiben bontásra kerül a sor, csak együttesen bontható a két albetét.  A  két ingatlan 
együttes likvid forgalmi értéke  16.600.000 Ft. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  18  szám alatti,  35422/0/A/40  hrsz.-ú,  18 m2 
alapterületű földszinti, utcai üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  6.130.000 Ft (340.555 
Ft/m2) a Grifton  Property K.  (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  10.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  április 6-án aktualizált. 
A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  6.310.000 Ft (350.555  Ft/m2). Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, egy 1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, bejárata a 
Magdolna utcáról nyílik. Két helyiségre osztott, faszerkezetű galéria, valamint mosogató és 
zuhanyzó lett kialakítva.  A  bejárati ajtó és ablak OSB lappal és téglafallal védettek, rossz 
állapotúak.  A  padozat beton, járólapokkal burkolt, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, 
festettek, tapétázottak, csempézettek, gyenge állapotúak.  A  gáz kivételével minden közmű 
adott. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  81. -1.  emelet  28.  szám alatti,  35723/0/A/28  hrsz.-
ú,  158 m2  alapterületű, utcai raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  15.520.000 Ft (98.228 
Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  20.  napján készített 
és Bártfai László független szakértő által  2020.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1900-as években épült házban helyezkedik 
el. Bejárata utcafrontú, ajtaja biztonságtechnikailag megfelelő állapotú. Az albetét 
falszerkezetén és padozatán jelentős mértékű talajmenti vizesedés okozta szerkezeti és 
esztétikai hiba látható.  A  legbelső helyiség falszerkezete elé gipszkartont építettek.  A  fűtési 
rendszer hőleadói megtalálhatók, feltételezhető, hogy a fűtéscső valamelyik szomszédos 
helyiségből került átvezetésre. Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer 
kiépített, villanyóra nincs. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3. 2.  emelet  7.  szám alatti,  35652/0/A/22  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  11.700.000 Ft 
(433.333  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  12.  napján 
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készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  május 19-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin negyedben, egy 1900-as években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét két helyiségből áll, melyben egy szoba  es  egy konyha került 
kialakításra.  A  szoba ablaka hagyományos gerébtokos szerkezetes, amely a függőfolyosóra 
néz.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű ajtó, sík üvegezéssel, felújítandó állapotú. Vízvételi 
lehetőséget a konyhában kialakított falikút biztosít. Fűtés nincs kiépítve.  A  konyhában 
cementlap, a szobában parketta látható, műszaki állapotuk felújítandó.  A  falazaton és 
mennyezeten vakolathullás látható.  A  mennyezet beázott, penészes. Az ingatlanban a víz-, 
villany- és gázóra kiépített, a villanyóra előre fizetős. Összességében lelakott, komfort 
nélküli, használaton kívüli lakás. 
A Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  7. 2.  emelet  23.  szám alatti,  35033/0/A/23 
hrsz.-ú,  29 m2  alapterületű félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  12.900.000 Ft (444.827 
Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  12.  napján készített  es 
Bártfai László független szakértő által  2020.  május 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. 
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét két helyiségből áll, melyben egy szoba és egy konyha került kialakításra.  A  konyha 
egy részéből tusoló lett kialakítva. Melegvíz-ellátásról az itt elhelyezett villanybojler 
gondoskodik.  WC  nem került kiépítésre.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű, sík üvegezéssel, az 
egyik felső világító ablak OSB lappal fedett, felújításra szorul.  A  lakás fűtése 
gázkonvektorról megoldott.  A  nyílászáró kétszárnyú gerébtokos ablak.  A  szobában parketta, 
a konyhában  PVC  burkolat látható, műszaki állapotuk felújítandó.  A  konyha mennyezeten 
beázás látható.  A  lakásban víz-, villany- és gázóra kiépített, utóbbi lekötésre került. 
Összességében nagyfokú fizikai avultság jellemzi a lakást. 
A Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  14.  szám alatti,  34970/0/A/16 
hrsz.-ú,  22 m2  alapterületű, udvari komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  8.420.000 Ft 
(382.727  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  12.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  május 19-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét szoba, konyha, közlekedő helyiségekből áll, a konyha ablaka a 
belső udvarra, a szoba ablaka az utcára tájolt.  A  bejárati ajtó teli fa tokozású ajtó, jó 
állapotú.  A  lábazati rész felöl vizesedés látható, a fal a lábazati résznél leomlik. 
Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer kiépített, mely hitelesített mérőórával 
mért.  A  társasházban a gáz elérhető, azonban a lakásban nem került bevezetésre, csak egy 
gázcsonk látható a villanyóra alatt. Fűtéssel és melegvíz-ellátással nem rendelkezik, 
valamint fürdőszoba és wc sincs kialakítva.  A  belső tér esztétikailag és műszakilag is 
erőteljesen amortizált állapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  1.  szám alatti,  34990/0/A/5  hrsz.-ú, 
28 m2  alapterületű, udvari,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  10.960.000 
Ft (391.428  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2019.  október  9.  napján 
készített értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  április 6-án 
aktualizált, a likvid forgalmi értéket helybenhagyva. Az ingatlan az Népszínház negyedben, 
egy 1900-as években épült házban helyezkedik el.  A  bejárati ajtó és ablak OSB lappal 
lezártak, rossz állapotúak.  A  padozat rossz állapotú. Az előszoba-konyha falai vakoltak, 
festettek, csempézettek, a szoba falai vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Gépészeti 
berendezés és hőleadó nincs az ingatlanban.  A  konyhában szabálytalan komfortosítással lett 
kialakítva zuhanyzó és  WC.  Az ingatlan rossz műszaki állapotban van. 

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

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, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az 
Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet  5.  Fában meghatározott 
elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

A  HVT területen elhelyezkedő ingatlanok elidegenítésének a Rév8 Zrt. álláspontja szerint nincs 
akadálya. 

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

A  fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus árverésen történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a Dante 
International  Kit által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési 
rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak 
előzetesen jelentkezési lapot  es  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. 
(II.21.) számú, és a  44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában 
álló 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, a nem lakás céljára szolgáló ingatlanok tekintetében a likvid forgalmi 
érték  80  %-ának megfelelő kikiáltási ár meghatározását javasolja a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt. 

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  90  %-a, a harmadik árverés 
esetében ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár a megállapított likvid forgalmi 
érték  75  %-a. 

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

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztés tárgyában a Bizottság döntése szükséges. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 
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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 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  § 
(1)  bekezdése szerint:  „A  rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével kapcsolatos 
tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok 
gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló Bizottságot 
hatalmazza fel." 

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 Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási 
Bizottság. 

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  90  %-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 
75  %-a,  ha  a második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés 
megkezdését megelőzően senki nem regisztrált, 

b.) helyiség esetében 

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

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

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

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

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 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága /2020.  (VI.24.) 
számú határozata 

üres lakások, nem lakás céljára szolgáló helyiségek árverés útján történő elidegenítéséről 

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

1. a  Budapest  VIII. kerület, Bacsó  Bela  utca  16.  szám alatti,  34833/0/A/21  hrsz.-ú,  63 m2 
alapterületű pinceszinti raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.408.000 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, Diószegi Sámuel utca  14.  szám alatti, földszinti,  35977/0/A/52 
hrsz.-ú  229 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  17.088.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 

7 



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

3. a  Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  szám alatti,  34992/0/A/17  hrsz.-ú,  59  m' 
alapterületű pinceszinti üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.464.000 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, Fecske utca  15.  alagsor  15.  szám alatti,  34987/0/A/15  hrsz.-ú, 
28  m' alapterületű tároló helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
2.956.800 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, Karácsony Sándor utca  26.  szám alatti,  35452/0/A/1  hrsz.-ú, 
41  m' alapterületű alagsori üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  3.896.000 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, Lujza utca  18.  szám alatti,  35422/0/A/40  hrsz.-ú,  18 m2 
alapterületű földszinti üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.048.000 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, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szám alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-ú,  22 m2  alapterületű raktárhelyiséget és a  Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca 
21.  földszint  20.  szám alatti,  35509/0/A/14  hrsz.-ú,  40 m2  alapterületű lakást a bérbeadási 
állományból kivonja, a kikiáltási árat  16.600.000 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, Baross utca  81. -1.  emelet  28.  szám alatti,  35723/0/A/28  hrsz.-
ú,  158 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
12.416.000 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. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3. 2.  emelet  7.  szám alatti,  35652/0/A/22  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  11.700.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

10. a  Budapest  VHI kerület, Nagy Fuvaros utca  7. 2.  emelet  23.  szám alatti,  35033/0/A/23 
hrsz.-ú,  29 m2  alapterületű félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  12.900.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános 
elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 
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BET RJESZtÉSRE  ALKALMAS: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 
JEGYZŐ 

11. a  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  14.  szám alatti,  34970/0/A/16 
hrsz.-ú,  22 m2  alapterületű komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  8.420.000 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. 

12. a  Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  1.  szám alatti,  34990/0/A/5  hrsz.-ú, 
28 m2  alapterületű  1  szobás komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  10.960.000 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 igazgató 
Határidő:  2020.  augusztus  31. 

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

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

Budapest, 2020.  június  16. 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: LISZI MÓNIICA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL,  IGAZOLÁS:  1 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZ 

OE,

± JöviuTAGYTA: 

VERES GÁBOR 
A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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2.  számú melléklet 
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kikiál- . 
ta'st ár 
(eFt) 

likvid 
for- 

. 
gal nu 
érték 
(eFt) 

forgal- . 
mi 
„  

üresedés 
 datums 

értékbecs- 
lés/aktuali 

zálás 
dátuma 

„ 
vizora 

.. 
közo,s 

költség 
ce,lbef. 
Ft/hó 

aen. 
, 

vere-

 

sen 
m.eg-
kw-
det-
ye 

rendelet 
szerinti 
költség- 

elvű 
lakás 

bérleti 
díj 

(Ft/hó) 

önkor-
mäny- 

zati 
tulaj- 
doni 
hä- 

nyad 
(/o) 

önkor-

 

mány-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szám 

Bacsó Béla utca 
16.  pinceszint 

34833/0/A/21 63 m2 raktár 5.408 6.760 9.660 2008.03.26 2020.04.07 van 5.520 - 

 

2.40 1/21 

Diószegi S.  u. 14. 
földszint 

35977/0/A/52 229m2 raktár 17.088 21.360 26.700 2015.03.30 2020.02.05 van 
14.520 
1.742 

- 

 

36,36 19/52 

Fecske utca  14' 
pinceszint 

34992/0/A/17 59 m2 üzlet 5 .464 6.830 9.760 1996.05.31 2020.04.07 van 
36.425 
5.875 

- 

 

60,98 9/17 

Fecske  u. 15. 
alagsor  15. 

34987/0/A/15 28 m2 tároló 2.956,8 3.696 5.280 2019.02.25 2020.04.07 nincs 8.778 - 

 

30,04 6/15 

Karácsony Sándor 
utca 26.pinceszint 

35452/0/A/1 41 m2 üzlet 3.896 4.870 6.950 2013.01.24 2020.04.07 van 9.020 - 

 

16,20 3/26 

Magdolna utca 
21.  földszint  19' 
és földszint  20. 

35509/0/A/13 
35509/0/A/14 

22m2 
40m2 

raktár 
lakás 

3.112 
10.168 

3.890 
12.710 

5.190 
16.950 

2000.01.01 
2014.07.02. 

2020.02.20 
2020.02.07 van 

14.560 
14.560 - 

11.064 39,90 7/22 

Lujza  u. 18. 
földszint 

35422/0/A/40 18 m2 üzlet 5.048 6.310 9.020 2009.02.27 2020.04.07 nincs 21.609 - 

 

23,82 11/41 

Baross utca  81
' 

-1.  emelet  28. 
35723/0/A/28 158 m2 raktár 12.416 15.520 19.400 2008.06.02 2020.02.20 van 32.800 - 

 

15,33 3/29 

 

Nap utca  3. 
2.  emelet  7. 

35652/0/A/22 27m2 lakás 11.700 11.700 13.760 2019.05.20 2020.05.12 van 7.625 - 6.013 10,70 4/23 

Nagy Fuvaros 
utca  7.2. em. 23. 

35033/0/A/23 29 m2 lakás 12.900 12.900 16.120 2018.12.03 2020.05.12 nincs 13.653 - 5.813 54,42 14/25 

Tolnai Lajos utca 
44.  földszint  14. 

34970/0/A/16 22 m2 lakás 8.420 8.420 10.520 2019.04.29 2020.05.12 nincs 13.490 - 3.907 29,97 10/46 

Fecske utca  10
" 

földszinti. 
34990/0/A/5 28 m2 lakás 10.960 10.960 15.660 2016.06.16 2020.04.07 nincs 16.166 - 5.613 29,25 8/26 





Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

153 

 Ft 

Ft/m2 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Bacsó Béla  u. 16.  pince 
34833101A/21 

  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Griffon Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 153.333  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 9.660.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 

 

Dátuma: 2019.10.09 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.10.22 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  április  6. 

2020 ÁPR 07. 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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GRIFTON 

 

grzekett ingadan: Ell.; VIII. ken, Dats6 Bad II= 16. pines raktdr (first.: 34833/)/A/21) Property  1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a.Budapest VIII. ken, Bacs6 Béla utca  16.  szám (hrsz.:34833/0/A/21) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  október  9. 

t‘», 
H-I139 Budapest, Wei di 95. Tel.: +36 (1) 2)090 86 E-mal/:  imam lau  



Készítette: 

GRIFTON 
trtékelt ingatlaw gp.. VIII ker.,  Raced 861'  utca  16.  pince tokját (Hrsz.: 34833MA/21)  Pr  ° P ert  Y 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Település  (yarns,  kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Csarnok negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Bacsó Béla utca  16.  pince 
Hrsz. :  34833/0/A/21 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. kerületi Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 
Ingatlan típusa : raktár 
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai) 
Közmü-ellátottság : villany;  viz,  csatorna, gáz 
Építési technológia : hagyományos szerkezet 
Alapterület :63 m2 
Belmagasság :  2,8 in 
Bejárati ajtó magassága :  1,8  m 
Eszmei hányad :  240/10.000 
Komfortfokozat : komfortos 
Társasház telkének területe :  481 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2019.  október  9. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Fajlagos forgalmi érték pince : 153.333,-Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve :  9.660.000,- Ft 

azaz Kilencmilli6-hatsz4zhatuaaezer feria( 
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke :  2.200.000,- Ft 

azaz Ketzömillió-kenőszázezer forint 
Az ingatlan likyldációs értéke :  7.300.000,- Ft 

Budapest, 2019.  október  9. 
rear  Héhnilli6-hdromsztíze  r 

2019 ea 22. 

H-1139 Budapest, Yid Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: iztímeríveestn,hil 

y  Kft. 
-95 

Arlieszam;  22679026-2-4i 
Tororayi Ferene  Cy: 0109-938654 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 
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GRIFTON 
y triikelt ingailtin7  4.,  VIMn ke,Bacsó Béla lavaJó. pince  rued(  (Hrsz.: .348331V/A121)  P r ert  P 3  

INGATLANÉRTÉKELii  ADA HAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Ór  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1084 Budapest,  Bacsó  Bela 
utca  16.  szám alatti,  34833/0/A121  hrsz-ú pince raktár értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe adásához a forgalmi érték is likvidáciös éték 
megállapitása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően  at  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 (11.GOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztak. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM  és az  54/1997.  (VIII.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbii a helyi 
Önkormányzat speciális kítételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, sz  dark)  nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer  es  a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével,  at  ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

Felhasznált dokumentumok  

 

:2019.  október  8. 

 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 09.27.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellé ént csatoltunk 

H-1139 BudapestVáci Út 95 
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GRIFTON 
Értékeli ingatlan:  BP.,  VIII. ker. Bacsó Béla Zamaló. pince rakkfr (l-Ii-sz.:  34833/0M/21)  Pr O p er ty 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingadan-nyilvántarkísi adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Bacsó Béla utca  16.  pince 
:  3483310/A/21 
: raktár 
:63 m2 
: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a Bacsó  Bela  utcában, a Bérkocsis utca  es  a Népszínház utca között található. 
Környezetében társasházas ás üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A 
társasház és az értékelt ingatlan is közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
villamosokkal, autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Igrkocsis 
utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1900-as évek eleje 
ingatlan típusa : társasház 
Építési mód hagyományos, tégla, megfelelő állapot 
alapozás : tégla sávalap 
szigetelés :  nines,  vagy elavult 
tartószerkezet : tégla szerkezet, átlagos állapotban 
Ridemszerkezet : acélgerendás födém, állapota nem ismert 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet : magas tető, átlagos állapotú 
héjazat : eserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzé s: köporos vakolat és dísztégla, jó állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fémhálóval védettek, 

rossz állapotnak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, rossz állapotúak 
padozat, burkolat beton, rossz állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, rossz állapotú, 
gépeszet, höleadók: villanybojler, gázkonvektor 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  436  (I)  270 90 86  E-mai 
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GRIFTON 
enékell  ingatlan;  87L,  VIM ker., Haub Bélaurca 16.  pince  akteir( sz4833/0w21) Property 5 

Az ingatlant magába foglaló épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítással.  A  vizsgált ingatlan a Bacsó  Bela 
utcáról megközelíthető.  A  boltíves pince előtérből.  2  raktárhelyiségből és vizesblokkból áll. 
A  helyiségek belmagassága  2,8  m.  A  bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága  1,8  m.  A 
lépcsó aljában szélfogó van.  A  nagyobb raktárban faszerkezetű elválasztó fallal előteret alakítottak 
ki.  A  raktárban található vizesblokk,  we,  zuhanyozó.  A  bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, 
rossz állapotúak, a bejárati ajtó OSB lappal védett.  A  belső ajtók faszerkezetűek, rossz ällapottlat 

A  padozat beton, rossz állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz állapotúak.  A 
használati meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  fűtést gázkonvektor adja. 
A  szemle során az ingatlan üres volt. 
A  vizsgált ingatlan összességében rossz állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyiség-megnesezés 
helyIségek nettó 

alapterülete, in
1 

Ingatlan helyiséget 

 

Raktár 52,80 

Raktár 10,64 

Összesen 63,44 

Alapralz szerinti,hel»z(nen ellenőrzött terület  (m2) 63,44  , 

Tulajdoni lap  staring'  terület  (m2) 63,00 

Az értékmeghatározás sort figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  63,0 m2. 

H-1139 Budapest,  Váci  6t 95. Yet: -)36 p) 27090 - 

I 



1  Ingatlan:  Hp. leer.,  Harsö  Bela  utca  16.  ;Jince raktár giniz.:  4833/014121) 

(13 

GRIFTON 
Property QC 

-s--

 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területen lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben találhatá pincék elmúlt egy évben 

me  valásult adásvételi adatait vettük figyelembe. 

M evezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői 

összehasonlító adatok jellemzői 

     

Az ingatlan funkciója Raktár Raktár Raktár Raktár Raktár Raktár 
Település Bp,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIIL ker. Bp.,  VIII. ker. lip.,  VIR ker. Bp.,  VIII_ ker. 
Ilea,  házszám Bacsó  Bela  utea  16. Bénktesis utca Finand őr Magdolna utca Prater uteri 01161.  út 
Épületen belüli elhelyezkedés pince ;mice plaice pince pince pince 
Ingatlan redukák összterülete 63 46 82 101 59 78 
Komfortkikozata kzenfortos komfort nélküli félkomfortos komfort nélküli komfortos félkomfortos 
tpités  eve 1900 1690 1910 1923 1920 1900 
Szerkezet, állapot tégla, rossz állapot tégla, közepes állapot tégla,  jet  állapot tégla, közepes äll tégla. io állapot tégla, közepes állapot 
Elatläni  är  Ft-ban 

 

6 200 000 16 400 000 14 400 000 9 450 000 16 000 000 
Eladás ideje 

 

2019 2019 2018 2019 2019 
összehasonlító adat farrasa 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázu 

Fajlagos kinálati  är  (Ft/rn2i 134 783 200 OM 142 574 160 169 205 128 
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos koraikció Százalékos korrekció Kaázalékos korrekció Százalékos korrekció 

elhelyezkedés  (1) hasonló 0% jobb „  -5% rosszabb 5% hasonló 0% jobb -5% 
ingatlan mérete  (2) 1 kisebb -5% nagyobb 5% ' nagyobb 5% ' hasonló 0% r  hasonló 0% 
használhatóság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

közművek, komfortosság  (4) 1›.  nöszabb 10% 'rosszabb 5% ' rosszabb 10% ' azonos 0% ' rosszabb 5% 
müszaki allapot  (5) jobb -5% jobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 091, 

A prim.] korrekciö mértéke összesen 0% -5/s (5/. -10% -5 ii 

Korreält Ispagos eladjsi átal' (Ft/n22)  134 783 190 000 163 960 144 153 194 872 

A  figyelembe yen milyszámok BY" 20% 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigált sólyozott átlag eladási ár (Ft/m2) 1 165 553 

 

azazTízmilliö-négysz,ázharmincezer forint Az ingatlan becsült piaci forgalmi értéke 10 430 000 
Azingatlan becsült likvidácitis értéke 7 300 000 azaz Hétmillió-háromszázezer forint 

8-1139 Budapest, Wei út 95. Tel.: 6 prppert knifton.hu 

1111111'alltlitilr W lir 



GRIFTON 
ingatlan: pp., VIM ker., 8=0 &la urea 16.  pince  rakkir (Urn.: 34833/0/A/21) Property 

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  1.200  Ft/m2/hó értéken -becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek. az adók, a biztosítás  es  a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszedisitettük.  A  közvetlen  Mesita 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk  ät  értékmutatóvá.  A 
vizsgált  in  atlan esetében  7'0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret  (m2)  Bérleti díj Ft/he rellaremit leti  di) 

1.Raktár, pince,  Aurora  utca 44 53 000 1 205 
2.Raktár, pince, Koszorú utca 36 50 000 1 389 
3.Raktár, pince, Lujza utca 62 62 000 1 000 
4.Raktár, pince, Népszínház utca 97 144 000 1 485 
5.Raktár, pince, Víg utca 105 97 000 924 
Átlag bérleti dij Ft/m2/h5 

  

1 200 
méret miatti korrekció 0% 

  

Korrigált bérleti dij Ft/m2/hó 

  

1 200 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 
Bevételek 

   

A  bérletileg hasznosnató terület 

  

63 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft /It 

  

75 600 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

  

907 200 
Tervezhető kíhasznáttsäq, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

680 400 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

20 412 
Menedzselési költségek, a bevétel  3%-a 

  

20 412 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

27 216 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

68 040 
Byes  üzemi eredmény,  Ft 

  

612 360 
TőkésRési ráta 

  

7,0% 
Tőkésett érték,  Ft 

  

8 748 000 
Befektetési kiadások 

  

900 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

7 848 000 
Hozadéki érték kerekitve,  Ft 

  

7 850 000 
rökésrtési ráta becslése: 
Kockázatmentes katnatläh ;2,5 
Ország kockázat :1.1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan  dons  kockázat :1,4 

H-1139  Budapest, Wei út 95. TeL ±36(1.) 270 90 gf. 
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GR  IF TON 
Értékeli ingatlan:  Budapest, VIM  ker. Bacsó Béla utca  16.  pince raktár  (Hm.:  3483310/W21) Property 9 

4.3 A  tárgyi ingatlanra ita6 földterület értékének számítása 

Az eszmei hánvadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján átlapítottuk meg. 

Teleknagyság  (m1) 

 

481 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 

 

10  OGO 
Albetétre jutó eszmei hányad 

 

240 

Atetétre jutó teklchänyad  (m2) 

 

12 

Adages,  fajlaEos telekérték (Ft/m2) 

 

190 OW 

Az ingatlanhoz tartozó telekhfutyad 
eszmei értéke kerekftve  (Ft) 
(albetétre )tó telekhányad  z  tstilagos 
telekérték) 2 200 000 azaz Retantillió-kettőszázPv7 fort« 

4.4 A  tdrevi ingatlan forg almi értékének megállapflasa 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30%-os súlyozással 
vettük fi elembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított értek,  Pt 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

 

10 430 000 

  

7 850 000 

Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

   

9 660 800 

 

Az ismertetett módszerrel  es  feltétellel a  1084 Budapest,  Bacsó  Bela  utca  16.  szám 
alatti  34833/0/A/21  hrsz-ú pince raktár jelenlegi piaci értékét: 

9.660.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hatszázhatvanezer forintban 

I 

.2P 

határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, S ÁFA-t 

Budapest, 2019.  október  9. 

rty Kit 
Váci út  95  
026-2-4C 

64 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

14-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel 6 2709086 E'maih proacrtv@nrtftan.hu 
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GRIFTON 
Ingatlan: Budapet, VIII. ker. Bans4 Béla  tam 16.  pince tie 4  vobtaiy ro p  ert  y 1.0 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított értek 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 
és anyagi érdekeltsége  nein  fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs  a  megbízási díj nagyságával. 

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

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

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak  65  pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés  es  a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkert 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 telepften 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 megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-1139 Budapest.  Váci  at 95.  TeL  H (1)  S  9)  SU prOnerty(ä)  
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GRIFTON 
Értékek ingatlan:  Budapest, It kc' Bacó Bela urea 16. pinta mkt* (Jinn 

4  voman Property  

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-I  139 Budapest. Wei tit 95. Tel. n h 



Nem hiteles tulajdoni lap 

1 / 1 Oldal: 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem lriteles tulajdoni lap 

111lk 
iii Budere Fhoáros KertnbnyhOrtWa  >2.  Eratleillivztala 

Buo2pra4,3a,Budaluki út  59. 1519 Budapest, Pi 415 

Ile i 

Neal Moles  bibajdoei lap . inalUe* ilisolat 

Mow:rat/6a  arias 80000044456140/20 19 

2019.09.27 

IIII2  

BUDAPEST In  II.  lout 

Belt ern 1 et 34833/0/A/21  helyrajz  i  s zám 

Z 1084 BUDAPEST  VIII.KER. Baczó  Bile  utca  16,  pinceszint. 'felül  

Ill 1.  Az egyéb önálló ingatlan adatal: 

LIISSZ 

negnever  Its terület szobák széna esznei hányad tulajdoni E 
m2 egész / fél 

raktár 63 0 0 349/10000 
Ill 

--------- --------------- ______------------ ----- --------------------- 
link= 

Bejegyző határozat:  999995/1999/1999.02.13 
r  akt ar 63 0 0 

Ill
Sejegyzo határozat:  93469/4/2013/1 3.05.15 

2.  beje gyr  6  határozat'  166400/1996/1996 .09 .13 
Tarnamház 

Ill

A a  :e m A I  1  ó ingat  lank=  tartoznak  at  ala pit6 ok iratban neghat  er 

CL  MBES E 

Ill bejegyző határozat '  érkezimi idő :  166400/1996/1996.09.13 
j  ogc inn 1991. ‚vi  «XIII. tv. 166332/1993/1993.07.05 

42 jogénz: aredeti felvétel 166406/1996/1996.09.13 

RÉSZ 

agálat a a 

CD jogállás' tulajdonoz 

I— née: VIII.KER. akKGRIPUSTZAT 
elm: 1082 BUCPPEST VII/.KER. Barons  utca  65-67 

t» 

I NH  ZART  211452 yzésr 

Li/Pl./GE 

1.  tulajdoni hányad,  1/1 

3 
15 

Nem hiteles tulajdoni lap 

23 as 

tone  határozat:  93 3/13.05.15 
240/10000 önk 

elyiségek. 



Budapest, VIII ,Bacsó B.u.j6 alatti ingatlan 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAFITö OKIRAT 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A  Budapest,Főváros Józsefvárosi önkormányzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbízása alapján az 
ORBS  Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbízott 1993.évi.LXXVI1I.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitése érdekébjen 
a Budapest,VIII.ker  321 tulajdoni lapon  34833 v 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Bacsó B.u.16 
szám alatti,a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában  6116  és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás 
szerint 

társasházzá alaki,tja át. 

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

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

KÖZÖS ÉS  Kt-MN  TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és  new  lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon ás 



jinyzat tulajdonába kerül a terveken  IT  számmal jelölt, a természetben 
konyha, kamra, szoba, helyiségből álló öröklakás  28  mi 

iadertel, valamint a közös tulajdonból 

388/10 000  hányad 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  IS.  számmal jelölt, a természetben 
"II.em.  lb.  " alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  32 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonbál 

435/10 000  hányad, 

;9.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  19.  számnial jeiölt, a természetben 
" alatti, konyha, ftirdöszoba, szoba helyisegböl álló örök1akás25  m2 

alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

351110 000  hányad 

20.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  20,  számmal jelölt, a wirnészeihen "II 
em. IS.  "alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás  28 m2  alapterülenel, 
valamint a közös tulajdonból 

385/W 000  hányad 

21.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  21.  számmal jelölt, a természetben 
"pinceszinten Raktár" alatti,  2  raktár helyisegböl álló öröktulajdon  63 m2  alameruleitel, 
valamint a közös tulajdonból 

349/W 000  hányad. 

1 

27 Lk 
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1084 Budapest,  Bacsó Béla utca  16.  pince raktár Hrsz.:  34833/0/A/21 

Környezet, utca 

A  tarsasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan utcai frontja 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

2019. 10. 08. 



1084 Budapest,  Bacsó Béla utca  16.  pince raktár Hisz.;  34833/0/4/21 

Szálfogó Előtér 

Raktári Ralctár2 

Raktár2 Gázkonvektor 

  

2019.10.08. 



1084 Budapest,  Bacsó Béla utca  16.  pince raktár Hrsz.:  34833/0/A/21 

Vizesblokk 

Villanyóra Gázóra 

Vizóra 

2019. 10.08. 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker. Bacsó Béla utca  16. 



CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
infotaertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Gegjsz:  01-09-942852 
Adosz:  22771393-2-42 
filyliv.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: JGK-466 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  14. 

földszint 

szám alatti 

35977/0/A/52 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megolzhato I Frtekmero 



INGATLANFORGALMI SZAK ÉRT(51 VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe  (tulip  szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Albetétre jutó telek terület 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módzsere 

: JGK-466 

: Orczy negyed 

:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint 

:  35977/0/A/52 

: raktár 

: nem hasznosított 

: önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

229  m' (albetét) 

1828  m' 

726 /  10000 

132,71  m' Fajlagos  m2  ár:  173 000  Ft/m2 

udvari földszint 

költségalapú módszer 

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

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

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

albetet becsült forgalmi értéke: 26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-hétszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 21 230 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 21 360 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-háromszázhatvanezer-  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 szilishgessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

Az ingatlan műszaki állapota miatt piaci értéke nincs a felépítrmfinynek, gazdaságos felújítása nem lehetséges. 
A  szakvéleményben a tárgyi ingatlan költségértékét határoztuk meg, oly módon, hogy az albetithez tartozó 

telek  *met  hányad) forgalmi (piaci) értékéhez hozzáadtuk a felépítmény amortizált költségértékét. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

726/10000 , tulajdonjog (eszmei hányad) 

2020.  január  28. 

2020.  január  28. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február S. 

2020  FEN  lt 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartásl szám:  1398/2006. 

2.o/dal 

33-

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRiöl VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

A  helyszíni szemle során a szóban forgó Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét ás 
más értékbefolyásoló tényezőket megvIzsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemién jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékető 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan cime szerint); 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 229,0 m2 

Helyrajzi száma: 35977/0/A/52 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzes:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni  lappet  igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

41.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII, kerület Orczy negyed kerületrészében található, a Diószegi  Samuel  utcában. Az utca 
burkolata aszfalt a parkolás az utcákban fizetős. Az utcában jellemzően  1-4  emeletes társasházak épültek, 
melyeknek állapota felujitando. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény és sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 
sternpontjából jó,  100-200  méteren belül elérhető kapcsolat van. 

Törnetzök:  

  

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Facialatti 

 

D Vasút 

 

Villamos 
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Felújítás tárgya: 

teze ====yr  
Ingatlan műszaki állapota összességében: romos-bontandó 

Belső terek felülete: 

Belső terek burkolata: 

VIzes helyiseg(ek) felülete: 

Vizes helyiség(ek) burkolata: 

Külső nyílászárók: 

Bejárati nyílás magassága: 

Átlagos belmagassága: 

Belső nyílászárók: 

Fűtési rendszer: 

Melegvíz biztosítása: 

Meglévő közmű-kiállások: 

Meglévő közmű mérőórák: 

Felüjitás eve: 

INC-AľLANFORG ALMI SZ AKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan megközelítése az utcafronti teherkapun keresztül lehetséges, a szemle időpontjában nem volt 
biztosított. Az épület az 1900-as évek fordulóján épült hagyományos építési módban, az utcafronton pince + földszint +  4 

emelet szintosztással Az utcafronti homlokzat az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, az állagmegóvási 

munkálatokat hanyagoiták, emlatt a kváderezett földszinti részen jelentős vakolatmállás nyomai láthatók, melyeket 

utólagosan elé épített, arra rögzített takaróelemekkel burkolták, a vakolat hibák jellegének  es  mértékének pontos 

megállapítása így nem lehetséges. Az emeleti szintek vakolata egységes, sok helyen vakolatpergéssel, amely a szerkezeti 

egységet nem befolyásolja. Az épület belső homlokzati részei szinten elhanyagolt állapotban vannak, jelentős a talaj menti 

S a felsztnivízelvezetés hiányosságainak betudható szerkezeti  es  esztétikai hiba. 

Az értékelt Ingatlanról  2011  decemberében készített statikai szakvélemény rendelkezésre áll, az értékbecslésben az abban 

szereplő műszaki és szerkezeti adatokat vettük figyelembe, tüntettük fel.  A  szakvélemény szerint az ingatlan belterének 

megközelítése már ekkor élet- és balesetveszélyes volt, az oromfaiazat jelentős része visszabontásra került, a megmaradó 

részeknél is jelentős szerkezeti hibák észlelhetőek. Az épület két,  161  elhatárolható szerkezeti egységben épült, a 

szakvélemény szerint már eredetileg is alacsonyabb igényszinttel. Talajnedvesség elleni vízszigeteléssel nem rendelkezik, a 

tartószerkezetek állékonysága nem megfelelő, a megmaradt tetőszerkezet bontandó állapotú.  A  szemrevételezéssel 

megállapítható, hogy a szakvéleményben leírtak a valóságnak megfelelnek, az azóta eltelt idő figyelembe vételével további 

károsodással. Közműellátottságról nincs információ, ugyanakkor a közszolgáltatók rendszerei az utcában elérhetőek,  A  telek 

társasházi közös tulajdonban  alto  telek minden oldalról épülettel határolva kerített. Számításaink szerint a 726/10000-ed 

tulajdoni hányad a telek  1828 m2-es  nagyságából  132,71 m2-nek felel meg.  A  terület eszmei hányad, így pontosan a vizsgált 

telekrészt kijelölni nem lehetséges. Az eszmei hányad értékcsökkentő tényező. 

ület: 

Épület építési  eve: cca.  1900 
Műszaki állapot 

Éputet stintbell kialakitása: földszint 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés romos-bontandó 

Függőleges teherhordó szerkezet; tégla falazat romos-bontandó 

Vizszintes teherhordó szerkezet: acél és fa szerkezet romos-bontandó 

Tetőszerkezete: félnyereg tetöszerkezet kialakítású romos-bontandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett romos-bontandó 

Belső tér: nincs adat 

Megiegyzés: 

Az értékek ingatlan baleset- és életveszélyes állapotú, a helyiségek megközelltése nem blztonságosl 

4,  oldal 
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INGATIANFORGALMI SZAORTÓI VgLEMeNY 

4.3.  É$letdlagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  MI6  adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

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

digital  isan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményit  (ha  volt) kikértük. 

Hay 

A  társasház utcafronti homlokzata felújítando állapotú, a lábazati részen Jelentős - talaj menti felvizesedés 

nnatti - vakolatmállás látható, a felsőbb lakószInteken vakolatpergés. Szemrevételezéssel megállapítható, hogy 

az épület az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, az állagmegóvási munkákat hanyagolták. 

Albetét: 

Az ingatlan a belső udvaron helyezkedik el. Szemrevételezéssel megállapítható, hogy még tartoszerkezettel 
rendelkező belső tereinek megközelítése nem biztonságos, Illetve a felhalmozott egyéb hulladékok  mien  nem 

lehetséges. Jelentős mértékű a födém átszakadása, az épületrész bontandó állapotban van. 

Bérlő' megjegyzés: 

A  bérlő nem volt jelen a helyszíni szemlén. 

4.4. Helyiségkimutateis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár n.a. n.a. 74,47  rni 100% 74,47  m' 
raktár n.a. n.a. 33,05 m 2 100% 33,05  m' 
raktár n.a. n.a. 39,42 m2 100% 39,42  m' 
raktár n.a. n.a. 81,96  m' 100% 81,96  m' 

     

0,00  m' 

     

0,00  m' 
mérési korrekció 

  

0,10  m' 100% 0,10 ml 
Összesen. 

  

229,00  m' 

 

229,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

229 m2 

 

229 m2 

z A  hasznos alapterület meghatározasánál az Ingatlan-nyilvántartás szerinti adatot vettük figyelembe. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei S 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 kész itője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó szemilyes 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 szemilyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 35/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci értek 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 következ6 tényezők szolgálnak: 

- rea lIzált 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  hozamszámitáson 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 lépesei összefoglalva: 
1.Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek S kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4' A  tőkésítsi kamatláb meghatározása:  (5 es 10  éves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 
(non  belül ágazati kockazat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,9%+1,54,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,6%  (egyéb).  (2020. I.  név) 
5.A  Pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
-A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapti számításl módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállltási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítás i értékből azonban le kelt vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás ertékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált letesftmény különleges 
rendelletése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszlk, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlás» költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállitási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraeldállítás1 értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019,  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenes. Három fö eleme: 
al  fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak, 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számitásoknál 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 S mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1828 m2 

Eszmei hänyatt 726 

Al  b  etétre jutó telek terület: 132,71  rn' 

10060 
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5.2.3.  Költségalapú értékelési módszer 

Telek értékének számítása: 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlító 

adat L 

összehasonlító 

eclat 2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel 

utca  14.  földszint 

VIII. kerület, 

Magdolnanegyed 

VIII. kerület, 

Csarnok negyed 

VIII. kerület,  Bauer 

Sándor utca 

telek területe (eszmei rész)  (m2 ) 132,71 752 864 500 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K 

kínálati  är  / adásvételi ár  (Ft) 249 003 000 720 COO 000 129 000 000 

kínálat / adásvétel Ideje (év) 2020 2019 2020 

fajlagos alapár (Ft/m 2) 331 117 254 630 258 000 

KORREKCJÓK 

kínálat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli el helyezkedése e4 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% 0% 

telek méret 10% 10% 5% 

telek eszmei hányad míatt 4 -30% -30% -30% 

Összes korrekció: 

  

-35% 

Korrigált fajlagos alapár: 198 670 152 778 167 700 

Átlagár kerekftve: 173 000  Ft/ma 

Telek értéke kerekftve: 22 960 COO Pt 

Összehasonlító telek adatok leírása: 

1.adat: Magdolnarigyed, Üres,  L1-VIII-  2  övezetbe tartozó összközmüves telek, 

lakóház, irdaház, parkolóház, szociális intézmény épitésére, 60%-os 

beépíthetőséggel, Ingatian.com/27750806 

Csarnoknegyedben eladó egy  864  négyzetméter alapterületű telek. 

Beépíthetőség  60%  Szintterületi mutató  3,5  Terepszint alatti beépítés  85% 

Leg  kisebb zöldfelület  15%  Legnagyobb építménymagasság  23  m. 

ingatlan.com/24890853 
Magdolnanegyed, üres,  Li-VIII-  1  övezetbe tartozó összközműves telek, 65%-os 

beépíthetőséggel, bontandó épülettel, közműrendszer hozzáféréssel, 

Ingatlan com/29164061 

2. adat: 

3. adat: 

* A  szokásosnál nagyobb mértékű korrecki6 indoka a telek eszmei hányadának értékelése. 

Építmény értékének számítása: 

Építmény/helyiségcsoport területe  f m2] építési ktg 

avulások 

helyettesítési/ 

pótlási érték h 
2  _ 

 

raktár 229 170000  Ft/m2 80% 40% 20% 3 737 300 Ft 

Epttmény értéke összesen: 229 

 

3 740 000 Ft 

Ingatlan költségalapú módszerrel meghatározott értéke (kerekitye): 

26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-hätszezezer-  Ft. 
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A.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

OE4 telek eszmei értékét a  pied  összehaSonlitó módszerrel határoztuk  met  a felépítmény értéket annak műszaki 
jszjapota miatt a kalkulált költségértékkel.  A  végső értéket a két megällapitott érték összege adja. 

Az alkalmazott módszerek 
Szám ftott értek 

(Ft) 

Súly 

Ief)1 

Súlyozott értek 
VI 

Ingatlan értéke  paid  összehasonlitó módszerrel: 

 

0 Ft 174 0 Ft 

ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 26 700 000 Ft 100% 26 700 000 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

lu ingatlan egyeztetett értéke: 26 700 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

26 700 000 Ft 

azaz, Huszonhatmillió-hétszázezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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 tratok 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 hasznositásával 

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 
nem vizsgáltuk az értékelt Ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

fettételeztük, 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 is piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

redosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értéket befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten 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; 

&Wank  meghatározott értékek  at  elöztiekben vázolt feltételeken is alapelveken alapulnak,  es  csakia jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által  torten*  felhasználás esetén érvényesek. 

9.  oldat 

Lt. 



10.  oldal 

ING. ANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

onyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

Ingatlan  rime: 1089 Budapest,  Didszegi Sámuel utca  14 tint 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillid-hetszázezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképessig értikelése 

Budapest, 2020.  február S. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  28. 

180  nap 

forgalomképes 

ERTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÉSI FELADAT) 

2. SZAKÉRTBI VIZSGÁLAT MÖDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÄNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

INGATLAN EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkep 

Fényképfelvételek 

El 

D 



ELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diöszegi  Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0/4/52 

rnw 

Nein  leeks  tulajdoni  lap Nem  hUetc.:; iii 4den; lap 

ti 39..tent P6‘evs E./.=-4...4.0.11193.1 YalaIrl•lie.,419..e 

4  B.:..Lpem.X1.349.1ok-i43; 1.119».4at.21 ‘1.5 

... 
referStis Wax fegi,04».3.59.4.1C13 , 

»..1 Noe tee4/1 »LOS bp • lbw smatat 
5 

.7.:• .zu..2..  UI  :I 

e PULAPEST IC11 . W.. 
E (r Tet.:e.r.r.:91 X1.911/C/11/!7 Xely.••es •s.k.

 9 . 
Z :uo. benefit 97.11 feal 02...9 all coax. Aira i i Slain:. ede ,...P.sOE•oplzr. a • 

3 111112 

11.11ESS 
e.tia -Ara la...yaele 1:1 
be.it ;yea. hatarea.:. ce- I.42 sus id* 212139.199i:39;2.12.09 
pareit .re ertt1 1: WI 

141'6t „tuns ieir;.e.1 OE30”..'et.'..'lle% 14 
OEst, • enlajdales 
rs‘.. nil eV. ..e9h.actin.19.2. 
..e.- araPe•OE eft: -  ', LI at ts. g • • 

in gene 

itL'JDj4'i •11.1 

N
e
m

 h
it
el

e
s 
m

la
jd

o
n i

 l
a

p 

1 ita &ere mate Inalelan ulna 
ar9"nwrie 1.0ez 9.41... enter. 1.1.,joul ham:doll f 

• Ge• !Ifni 
. . 

seta 221 erne; 
11.elaetae •3S)44,%4. 

2. bejseyno xxxXxent ii II  i  ZOE • 4 .: ay.  i  t913 .3..: .1.i 

X. X-.11 I ti ..... I....i.... t Al I ad....a. • • .1. pile el I. •111MA o...e.,mains ;Lia m., 
tau seta 

i

t

er

 

N
e

m
 h

it
el

e
s 

tu
la

jd
o
si

 1
:1

p 

N
e

m
 h

it
el

es
 t
u

la
jd

o
n

i l
a

p 

Nzio Non lUielct tulajdoni lap 

11.  oldal 

tt( 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Deszegi Sámuel utca  14.  földszint 

I ÁRSASHÁZI ALAP/TÓ OKRA T 

Hrsz: 35977/0/A/52_ 

r r - 
Mount  Na.  lableadiervtiegiel Doinementicithe Rater 

JOLSEPV 4R 031 ANKORMArinAT 
r°"" 4"1 •t.IV tOEIVATAL 

Täisasházatiajdont 
alapító okirat 

Budapest, VIII. ker. Dlószeghy Samuel u. 14. 
(Hrn.: 35977, tut. lapsz.: 1344.) 

1996 

Budapest VIII. ker. önkorrninyzat 

12.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diöszegi  Samuel  utca  14.  földszint Hm: 3.5977/0/A/52 

Budapest, VIU.Iser. Mimeoby Blume' u. 

I. Áttalinos rendelkezések 

arefverod Vag>ortkezeke  KFT.  (1084. Bp %Talker tz.j a hat dnkormán)2et lutpviseldeetwete 
1993 X. 26-án há hetänkate alarjan - mint a tselyi din manyzat adajdonat kaput. Iskepale kezelöje •  az 
innallannyilkéntantliban e Budapest VbL ker. 1344 atámú kiajdonl Moon 35977.4rs. natt sterepl& 
termetzetben a Budapest.  WL hei..  Dloszegtv Samuel tact 14.  néni  elate hatIngedent • a: 1993 WOW*. 
toneeny 63 at an moo:1mM 1994. évl torvény.  iletve a 401995 (t 211.) Onkormieritatl renclelet 
rend:liaise iilapidn - a  Jelen  elope ciLicatbari.  továbbii  at 1977. lei II. a. Meet  és  a  mellékelt 
alaprajzaltban  toglakaknek megleleb5en itgeosháza ad» it 

A tánasha  kralón tulajdonú  Ingetkuel a keens uttaldortba utah ingatIonteszektail ha/2*k lattar0 
tutilekmi Ultesitegel cattt a vesökkei mental tenant ades-vétall tterddilaek etrejötte ankormifireatl 
tulaslonban  maradnak. 

II.  A  közös és külán IsditIdon 

az trigetlanreszek elhauluolala  Fs  megitatárrudki. 
valamint  cur,  külön tulaldonú innadanotaa  Move  eleezásislásljog retegtIllatása 

A. Kazan  tulajdonú  Ins•Uanitzek: 

1 A talajdonaatinak Maas tusks» man': 

a meilaten  terveken  febtinttiett  és  a Idatstten kevulin 

Teter 

11. W Kiiütkedök /price': 

NI W dpület Tartlet /pincer; 

11/ W Wet:  Rekeszek  /once: 

V. W épélet Kapinb 

1828 mil/ 

15724  mi( 

205.21 me/ 

105-93 mil 

13.07 en+ ( 

Budapest Mk«. Dlekeetale Suet u. $4. »kW 

13.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Bless* Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0/A/52 

LAWS...elk!cantata Doktimeadeide Reseda'« asstela1res1 önkernesneat 

5. A Budapest rewrites .kitseevásosi Onkorményratot InCti a termite) 51.  számmal  Molt. Budapest Miter / 

134431  számú  Valdani  lapon  35977/451 test Sad fe»ett, terrestetben a Budapest Vtli key 
Peru egzhy Samuel Li 14. v em. u.  alatti  3  szobás.  64 md eilanteresietó &Deeds a hat'  tartozó 
melkikielyistegeldtel es a kenos tulajdenból 204110000 het-wad 

52 A Budapest Fávairns Jetsehrelrosi Onlvairndriyeaux lea a  tetveken  52. támmal wet. Budapest VII kit 
134452 setzrú tulaalonl !eon 35977f452 hrszt. alas (*Nett, termeszeteen it Budapest  VN  kw / 

Diesueethy Samuel u. 14 (fialdsdnd sz. Matti 229 en'  alapterületi raktár.  a 13' epti)etbe bride / 
nezetekek, a 113' epuel tails% gépeszetHes eetb felstereltsége befeerhe at toidelszerkeaelet 
wakkarl tze-kezetet a ?load tartato mellielthelybiégeklutl es a Mewed tudijdor.bdi 72640000 hanyad. 

Az Ingatkuutgavantallizra  vonatkozó rendelkezések 

A luliackinostianak hortellaruldsukat aclizik altar-  hagy  a törsastutt mezzaialdtaset a Fökthivaust 
ingerdannyikantartisba befenerze. Ewe loran tehilt 

.az alaptó  okrat Hearty A. pondilban foglakaknek tnegielelöen i-XXV111. sorsulm  alatt  fetsoroit kozás 
intakinná ingatlaniesteket  egyesiem.  ern*  egészére  vontakozó tutajdoril Naval es a trbashterzhor 
turiat6 kaiön  tulajdon'  ingadanok name megjekellisel,  továbbá  SZ  ingadan egevet endo 
mote. glet6leg teach lSd wolgalnalt. garb JOgolt S lea einet bégek,  vale/riot teryek 
étvectetesterei a ter:ashes earzalegjetn. alai a 1344flitämd toleictonl to pee 35977,  hrsz elan a 
liarsashisközbuteg Wien  tulajdanaként  lierüljon telegyrésrei 

-ne  Mean °keel I. flame B.  pontjában  (Sorted kü/en  tulajdonú  Ingarlanolun agree onaldIngattankere 
annak  ktutátegos lulajdordiagat  ei  önkornitänyzat invtua jegyeue be: 

N. A  tuItticlonosidnak egymás kázótlIJogeLszonya 

AJ  A  külim tulajdonú Ingattanokkal kapcsolatban 

a ľ  A 'al/ad:most a külen  tulajdonú Ingatlanra  nerve rnegalet1 a birtnklAs. a haunidai es a rendelkeries ken 

A tutajdonos as  Ingatlan  hasznakdat belief  gen.  vagy  eye triesdon masnah Is  amety 
matter e társashaz tulejdonotabrisaival  nemben  a Kittens jogszabályolt. tcreAted ear aidtpio eAdret 
oared' kötefezetteége változadante femáli 

bí At  Ingatlan  klitánálag rendeltetéseeek mcgreSeden hastruilhata. tflet&eg nearriosáhatO. 

A rendeitetéssteni raternalatiO  csak  vaiarnenny tuleak>nostärs derma. aozeieuleederal seabed 
flérni 

cl  Az  Ingatlan  Jó karbantaruisa ás rendelietesuedi haunálhatóságanali (ennui/beta a biajdonoe 
keteirdettsegt kapezi 

E  fenntartási feladatok  Wale non hlanyesságok rnegsturnetésérül. meek a keens tulajdonti 
Ingattanteszekben. espy mat kulön tulaidono ingatianben Itärcisodást  vonhatnak maguk  Wan, 
tulajdonos  knees haltraeklalanul gondodextni 

Al Mandan fenreartisikne kapcsoiatbar. itsaautt  keletkezett  karts ret usrustetése. Stays as weld's! 
*Ku:When retmenike kditséges viselese ix a kat telmeruiétat ellidezö ingaziar tulaktorimárak 
köteleretteeget 

suctspage OKtateglet Samuel tl 14. ssaa 

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0/4/52 

ALAPRAJZ 

15.  oldal 
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04.  homlokzat 

02.  utcakép 03.  homlokzat 

OS,  homlokzat 

16.  oldal 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0M/52 

ÉRKÉP-FOTÓDOKUMENIÁCIÓ 

(eDiószegi  Samuel  utca  14 

I .• 

linty:), I mjnOEI fl 

L- II 
Fuve,:ike't 

01.  térkép 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diöszegi  Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0/A/52 

Mt 

07.  épület fém utcafronti kapuja 

09.  fedett belső udvari rész 

11.  beszakadt fodem 

17.  oldal 

06.  lábazat az utcafronton 

OB.  belső homlokzat 

10.  fém tartószerkezet 



MELLÉKIITEK:  1089 Budapest  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint Hrsz:  35977/0/A/52 

14.  beszakadt födém 

16.  villanyóra 

18.  oldal 

13.  beszakadt födém 

15.  beszakadt födém 



Budapest, VOL Diöszeatty 14. 52.68 °USA ÄllePot mephaticozó szaisattemény 

Megbizit Kist* Józselvárosi Vegyongezeälkoci5 Kti 1 Marietta: KAMAN% Stüció Et- Kiss keens 

Állapot meghatározó 
szakvélemény 

a  Budapest,  VIII. Diószeghy  u. 14. 
52.-es számú albetét állapotáról 

tviegbizó:  Bp. Val.  Önkormányzat képviseletében 
Kisfalu Józsefvárosi Vagyongazdálkodó  Kt 

1084 Budapest,  VIII. Őr  u. 8. 

Készítette: KAMARA Stúdió Bt. 1124  Budapest,Apor V.  ter 3. 
Kiss Ferenc old. épit6-,  es  építészmémök 

épitésügyi szakértő 

Budapest, 2011.  december 
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Budapest,  VIII. Diöszeghy  U. 14.  52.-es  abet& Map«  meghatározó szakvélemény 
megbízo:  Mean.]  Józsetvárosi Vagyongazdálkodó  Mt. 2 Készilette: KAMARA Stúdól3t- Kiss Ferenc 

2.  Tartalomjegyzék 

1. Címlap 

2. Tartatimjegyzék 

3. Szakelemény 

4. Fényképek a meglévő állapotról 

5. Az 52-es albetét alaprajzi váziata kb. 1:100 

Tetászerkezetek metszetei 1:50 

Udvarlefedés metszete 1:50 

Budapest 2011.  december A  dokumentációt összeállította: Kiss Ferenc sk. 



Budapest, WI.  Diószeghy  U. 14.  52.-es albetét Mapot meghatározó szakvélemény 
Megblz0: Kisfalu Józsefvárosi Vzgyongazdalkose  Mt. 3 Készifette, KAMARA Stúdó  au-  Kiss Ferenc 

3.  Állapot meghatározó szakvélemény 
a  Budapest  VIII. Diószeghy  u. 14. 

52.-es számú albetét 
állapotáról 

1.Előzmények 

2011. őszén kaptam felkérést a Diószeghy utca 14.-es számú lakóépület udvarán található, az 
Önkormányzat tulajdonában lévő 52.-es albetét állapot meghatározó szakvéleményének elkészítésére. 
Az állapot meghatározás célja, hogy az Önkormányzat egyértelmű információkkal rendelkezzen az 
épületrész állapotáról,  es  egy későbbi értékesies során megfelelően tudja tájékoztatni a leendő 
vevőket 

A  megbizasnak megfelelően többször a hehjszinen Jártam, az épületrész klalakitásal  es 
illapotat szemrevételezéssel megvizsgáltam,  es  kiegészítő felméréseket végeztem az egyes 
szerkezetek geometriai adatainak meghatározására  A  meglévő állapotot rajzokkal  es  fényképekkel 
rögzItettem. 

A  helyszlni felmérések  saran  együttműködtem a faanyagvédelmi szakvéleményt készlti 
Verseghi-Nagy Andrással,  es  az elkészült szakvélemény adatait beépltettem jelen dokumentumba. 

A  szakvélemény készítése során felhasználtam az ältalam  2009.  februárjában az épületrészre 
vonatkozóan elkészített statikai szakvéleményben foglalt információkat is. 

2.Az albetétet befogadó épület általános leírása, az albetét elhelyezkedése 

Az épület a Diószeghy  Samuel  utcáról közelithető meg. Alaprajzi értelemben kialakítása 
egyedinek tekinthető, mivel az udvari épületszámy nem a telek egyik oldalán, hanem a telek közepén 
húzódik, kétoldalról keskeny udvarral körbevéve. Ezenkívül az épületnek van egy hátsó keresztszárnya 
is, amely mögött azonban az oldalszámy már a telekhatár mellé épült mellette szélesebb udvarral. Az 
épület építési ideje a XX század elejére tehető, aminek megfelel épitészeti  es  tartószerkezeti 
kialakítása is. 

Ebben a hátsó, szélesebb udvarban található az 52.-es albetét, amely alaprajzi értelemben 'L' 
alakú kialakiesu,  es  egyik falával közvetlenül a telekhatárokra épült Eplesi ideje a lakóépület 
keletkezésének idejére tehető, valószínűleg azzal együtt épltették. 

3.Az albetét általános kialakítása 

Az albetét eredeti épületrésze alápincézetlen, földszintes kialakltású téglaépület, félnyeregtetős 
magastetövel fedve. Az 'L' alakú eredeti épület-ész által közrefogott területet valamikor később 
acélszerkezetű feltetövel fedték be, amely ma szinten az albetét része. 

Az épületrész nagy valószínűséggel eredetileg is ipari jellegű épületnek épült amelynek 
megfelelő épület ma is sok található Józservárosban. Ezek általános jellemzői a nagy belmagasság, 
viszonylag nagy terek kialakítása, alacsonyabb igényszint, ipari jellegű megoldások. 

4.Az albetét építészeti jellegű szerkezetei 

Ahogy az előző pontban írtam, az épületrész eredetileg is alacsonyabb igényszinttel épült meg, 
ami a mai követelményeknek már egyáltalán nem felel meg. 

A  tectiaépiestepüleiresz Apitészeti szerkezetei  
szigetelések: talajnedvesség elleni vizszigetees egyáltalán nem készült 
padló: nagy valószínűséggel a talajon készltett betonpadló 

g 1 



t, VIII. Diószeghy  u. 14.  52.-es albetét Alapot meghaterozó szakvélemény 
Kisfalu Józsefvárosi Vagyongazdálkodó Kft 4 Készítette: KAMARA Slúdiá  BL-  Kiss Ferenc 

ihatárolások: régi nagyméretű téglából épült falak,  45, 60  és  30  cm-es vastagsággal. 
ászárók: az ablakok faanyagú szerkezetek, a nagyobb méretű kétszámyú ajtók szintén fából 

készültek,  Nellie  a hátsó szárnyon acekapu van. 
tő: kötőgerendás faszerkezetek, fűrészelt fenyő gerendákból 

lak: 15 cm  vastag régi nagyméretű téglából épített szerkezetek, erősítő pillérekkel 
taedés: nagyrészt kettős hódfarkú, kisebb részben egyszerű homyoit cserép, lécezésen 

csatornát horganyzott acéllemez szerkezetek 
solatok: a falakon kivül-belül mészvakolatok készültek, mig a födémen alulról nádszövetes 

vakolat található. 

acélszerkezetű udvarlefedés építészed szerkezetei 
fedés: acélszerkezetre épített műanyag hullámlemez tetófedés 

atorna: horganyzott acéllemez esőcsatorna rendszer 
adló: beton térburkolat készült 

Az albetét tartószerkezeti kialakítása 

A téglaépitésü épületrész és az acélszerkezet ú  udvarlefedés tartószerkezeti értelemben 
teljesen különböző anyagokkal és rendszerrel épült meg. 

A  teolaépitésü épületrész tartószerkezetei 
alapozás: az alapozás nem került feltárásra, azonban az épület építási idejéből következően nagy 

valószínűséggel tégla sávalapok készültek, nagyjából a fagyhatáron lévő alapozási 
Aka. A  várható altalaj sárga homok, közepes therblräsi jellemzökkel. 

teherhordó falak: régi nagyméretű téglából épített  30 es 60 cm  között változó vastagságú szerkezetek, 
amelyekben lévő nyílások fölött acélgerendás áthidalások készültek.  A 30 cm  vastag 
falak  45x77  cm-es pillérekkel megerősítve készültek. 
az '1_OE alakú épületrész has() szárnyában a már megsemmisült  es  a még megmaradt 
födémrész bontott gerendás faszerkezet  kb. 17/27  cm-es gerendákkal, amelyen 
homokba ágyazott,  kb. 5 cm  vtg, padlásburkoló tégla járófelület van. 
Az oldalszárny födéme  kb. 1,0  m-el lejjebb készült, mint a hátsó szárnyé, ez részben 
boritott gerendás, részben csaposgerendás fafödém, amelyen salakfeltöltésen  kb. 5 cm 
betonburkolat készült  A  borított gerendás elemek mérete  16/16  és  15/18 cm,  míg a 
csaposgerenda elemek  kb, 21/13  cm-esek.  A  födémgerendák a főfalak pilléreire 
támaszkodó hosszirányú acélgerendákba ülnek föl. 

tetőszerkezet félnyeregtetös lezárás készült, a födémektől függetlenül megépített, kötőgerendás, 
dúcos fedélszékekkel,  As  lécezésen hódfartú cserép fedéssel. Az oldalszámy 
fedélszékében a szaruzat  10/15  cm-es, a középszelemenek 15/18cm-esek, mlg a 
kötőgerendák  18/22,5  cm-esek. 

Az udvarlefedés tartószerkezetei 
alapozás: nem került feltárásra,  de  a szerkezeti kialakitésbol  As  az épitési időből következően 

minden bizonnyal beton pontalapok készültek az acél oszlopok alatt. 
függőleges tartószerkezetek: az udvar lefedés az 52.-es albetet téglaépltésü épületészének oldatfalára, 

valamint két közbenső acéloszlopsorra támaszkodik. Az oszlopok kettös  et 60,3  mm 
álmérőjű csőszelvényből készültek, Vierendekszerú összekötő lemezekkel. 

gerendák: a  kb. 4,0  m-ként elhelyezkedő acéloszlopokon szinten kettős csószelvényböl készített 
hosszirányú fótartok futnak, amelyekre a térlefedés fő szerkezetei, a tetóleités irányú, 
szintén acélból készült rácsostartók támaszkodnak 
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A  rácsostartt5k szintén g  60,3  rrrn álmérőjű csőszelvényből készültek.  A  rácsostartőkon 
csőszeivényű, hosszirányú szelemenek tartják a egyszerű műanyag hullámlemez 
fedést 

merevItések nincs külön merevitő szerkezete az udvar lefedésnek, az oszlopok valószínűleg 
befogott kialakitásúak, 

6. A  faanyagvédelmi szakvélemény megällapftasainak rövid összefoglalása 

A  szemleszintű faanyagvédelmi szakvélemény megvizsgálta az albetét tető és 
fődémszerkezetét,  es  az alábbi megállapításokat tette: 
1. A  hátsó épületszárny megmaradt tető és  foam  szerkezete olyan súlyos mértékben károsodott 

hogy nem tarható meg, azt el kell bontani. 
Az oldalszámy tetőszerkezetén általánosan felületi kärok fordulnak elő, a tetőszerkezet elemei 
egy károsodott szarufa kivételével megtarthatók, illetve az eltört kötőgerendát statikus 
közreműködésével meg kell erősíteni.  A  lécezés a vizsgálat szerint teljes egészében cserére 
szorul 
Az oldalszárny födéme nagyreszt csaposgerenda szerkezet kiegészítve kisebb felületű borított 
gerendás részekkel.  A  feltárt gerendák alapvetően épek voltak, egy helyen, az udvari fal melleth 
két  than  gerendavégen felületi károsodás volt megállapítható. 

Javaslatként a szakvélemény a tebőszerkezet lisztítását  As  védőkezelését fogalmazta meg,  kb 
ei  even  belül, illetve a lécezés  es  az ereszdeszkázat  komplett  cseréjét valamint a károsodott szarufa 
cserét irányozta elő. 

7.A  téglaépítésű épületrész károsodásainak leírása 

Az  épületrész hátsó szárnya hoevabb ideje használaton kivül  van,  azonban az oldalszárnyban 
ma is  raktárak találhatók. Ennek megfelelően  a  legsúlyosabb károsodások  a  hátsó szárnyat érintik, 
amelyek az alábbiak: 

- a  hátsó szárny lakdépület felöli részéről hiányzik  a  tető és  a  födém, csak  a  telekhatár menti 
oromfal  all a  födémmagasságig visszabontva.  A  visszabontást  2009.  februári 
szakvéleményemnek megfelelően végeztette  el a  Vagyonkezelő  Kit 
a  megmaradt, telekhatár felőli oromfal felsó részei meglazultak, néhol  mär  régebben leestek 
teglák. kisebb faldarabok, 
az oromfalba falazott faszerkezeti elemek részben még  a  helyükön vannak, azonban  a  fal  mär 
nem fogja ezeket megfelelöen, 
a  hátsó szárny fennmaradó része fölött  a  tető részben beomlott, hiányos,  a  határfal  mod 
részen teljesen hiányzik  a  fedés, 
a  beayások miatt az egyelőre még tetővel fedett részeken  is  ázik  a  födém, amely 
következtében  a  határfal mentén nagyobb beszakadások, födém hiányok  is  kialakultak,  a 
deszkázat részben leszakadt,  es a  gerendák  is  nagyon erősen károsodtak. 
az ázások következtében  a  födémgerendák láthatóvá vált részein komoly rovar  es 
gombakárosodások észlelhetők, 
a  fedés hiányossägai miatt  a  tető faszerkezete  is  äzik,  a  határral mentén részben tönkrement és 
leszakadt. 

Az  oldalszárnY  a  hátsónál sokkal jobb állapotban  van,  mivel itt  a  tető egyelőre még védi  a 
tartószerkezeteket, bár  at  eresz mentén  mär  elindultak  a  károsodások, Ebben az épületszárnyban az 
alábbi károsodások észlelhetők: 
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az ereszcsatorna gyakorlatilag végig leszakadt, az  also  cserépsor lebukott a cserepek részben 
elmozdultak, 
az eresz fölötti cseréplécek állapota nagyon gyenge, lehajoltak, súlyosan károsodtak, 
a kontyolt tetiirész és az oromfal csatlakozásánál szinte végig hiányzik egy sor cserep, 
a tetőszerkezet egyes elemein, elsősorban a szarufákon, illetve a födémen is azásnyomok 
láthatóak, amit a feltárások idején megfigyelt beázások is megerösitenek, 
az ereszdeszkázat súlyos mértékben károsodott részben leszakadt 
az oldalszárny födéme valamilyen ok miatt felkötésre került a tető kötőgerendáihoz, amelyek 
közül azonban legalább egy, valószínűleg a túlterhelés következtében,  short, 
az oldalszámy födémén a felkötés ellenére jelentős lehajlás érzékelhető 

Fenti károsodások mellett a szemrevételezéses vizsgálatok során megállapítható volt, hogy  at 
épületrész falain alapozási hibára visszavezethető károsodás nem észlelhető. 

8.Az acélszerkezetii udvarlefedés károsodásai 

Az egész udvarlefedés elhanyagolt állapotban van azonban komoly tartószerkezeti okú 
károsodást túlterhelésre utaló jeleket nem észlettem. Itt is elsásorban a  Waning  hullámlemez fedés 
van rossz ällapotban, egyes részeken hiányzik, máshol beszakadt a rázuhanó cserepek  As  más 
tärgyak súlya alatt 

Az acélszerkezed  *trek  kialakítása nem felel  men  az általános statikai elveknek, pl. a 
rácsostarttrk nem csomópontokon terheltek.  A  hosszirányú gerendák  es  az oszlopok Vierendel jellegű 
szerkezetek, a szelemenek egyszerű acélcsövek, stb. Az acélszerkezetnek sem hossz, sem oldalirányú 
merevítése nincs, csak a falakba befogott rácsostartó végek stabilizálják a szerkezetet 

9.A  szerkezeti elemekre elvégzett statikai ellenőrzés eredményeinek Osszefoglalása 

Statikal szamitásban ellenőriztem az alábbi szerkezeti elemeket 

- oldalszárny fölötti tető  As  födémszerkezet 
udvarlefedés nagyobb rácsos tartói, 
udvarlefedés közbensö acél gerendai és oszlopai. 

A  statikai ellenörzá számítäst  a 2011.  január elejétől érvényben lévő  ún.  EUROCODE 
szabványsorozat sláírásai alapján végeztem, amely lényegesen eltér  a  korábban használt  Magyar 
Szabványtól. 

A  számltásokban ép faanyagot tételeztem föl, azonban  a  helyszínen latható helyzet alapján pl. 
a  hätsószámyban ennek feltételezése nem indokolt így azt az épületrészt számítással nem  is 
vizsgáltam.  A  számltások eredményei alapján az alábbiak rögzíthetők: 

1. Az  oldalszárny fölötti tetőszerkezet szaruzata megfelel  a  terhelésekre, azonban  a 
középszelemenek csak  a  terhek alapértékére felelnek meg, igy állapotuk tűrhetőnek 
minősíthető, és időszakos felülvizsgálatuk indokolt  A  felülvizsgálat intervalluma  3  évben 
határozható meg. 

2. Az  oldalszárny tetőszerkezetének kötőgerendai nagymértékben túlterheltek  a  tető dúcaiból  es a 
födém felkötéséből eredő koncentrált teherből származó igénybevételekre. Ezért mindenképpen 
a  kötögerendák megerősítése szükséges, alájuk vagy melléjük behúzott faltól-falig terhelő, 
2-2  db  I  300-as acélgerendával, amelyekre  a fa  kötőgerendákat fel kell támasztani. 

3. A  hátsó épületszárny megmaradt tetőszerkezetét nem vizsgáltam mert olyan súlyos 
károsodások észlelhetőek  a  szerkezeten, hogy nem végezhető korrekt számítás az elemekre. 

r\ 



Budapest yin.  Diószeghy  u. 14  52.-es albotet Abbot  magnet:ea:co szakvélemény 
Megbizó: Kisfaju Józsefvärosi Vagyongazdálkole Kit 7 észitette: KAMARA Stáció  BL-  Kiss Ferenc 

4. Ugyanez Igaz a hátsó szárny fölött meomaradt födémszericezetre is, a súlyos károsodások miatt 
nem vizsgálható számítással. 

5. Az udvarlefedAs szerkezeli elemeire elvégzett  statical  számítás a általános szerkesztési 
elvektől való jelentős eltérések  As  az anyagvastagságok ellenörizhetetlensége miatt 
véleményem szerint nem  ad  megbízható eredményt. 

10.  Összefoglalás  as  javaslatok 

A  heiyszíni szemrevételaAgps vizsgálatok, a faanyagvédelmi szakvAlemény megállapitásai  es 
az ellenőrző számítások alapján, összefoglalóan az alábbi meglapítások tehetők az épületresszel 
kapcsolatban: 

1. A  hátsó épületrAsz födém  As  tető nélküli területen a megmaradt határfal az elvégzett 
visszabontást  As  megerősítést követően  stabil  állapotú, tartószerkezeti értelemben igazolható, 
Igy azon a általános állagvédelmen kívül tartószerkezeti beavatkozás nem szükséges. 

2. A  hátsó épületrész megmaradt födéme  es  fedélszéke olyan súlyos mértékben karosodott hogy 
nem tartható meg, Igy vagy a teljes elbontása, vagy csere, Illetve megerősítése szükséges.  A 
csere és megen5sítés csak hosszabbtávú hasznosítási elképzelés esetén indokolható, mert 
gazdaságossága véleményem szerint kérdéses.  A  megerősítésre, illetve elemcserékre 
faanyagvédelmi szakvéleményre alapuló statikai kiviteli terv készítése szükséges. 

3, Amennyiben a hátsó épületszárny födém ás tetőszerkezete bontásra kerül, akkor azon a 
szakaszon is meg kell oldani a tűzfal állékonyságának biztosítását amely a födémszintig való 
visszabontást  es  vasbeton koszorúval való lezárást jelent.  A  munkák elvégzése előtt stabkal 
terv vagy szakvélemény készltendő a határfal helyzetének stabilizálásával kapcsolatban. 

4. Ameddig a hátsó épületrész födémének ás tetőszerkezetének, valamint az oromfalnak a 
helyzete nem oldódik meg véglegesen, a területet le  hell  zárni, azonban helyzetet a 
faszerkezetek rohamos romlása miatt max. egy  even  belül rendezni kell. 

5. Az oldalszárny tető és födémszerkezetén, valamint a teherhordó falakon komoly statikai jellegű 
károsodást nem észleltem, azonban az ellenőrző számítások szerint a kötőgerendák ielentősen 
túlterhettek.  As  megerősítésük szükseues.  A  statikai ellenőrzés alapján kiszámolt  2-2  db  U  300-
as acélgerendát statikai terv szerint kell beépíteni, szintén egy éven belül. Az acélgerenda 
megerösitesek elkészültéig a padlást le kell zárni, arra hasznos terhelés nem kerülhet valamint 
a födémet középen egy dúcscrral alá  keg  támasztani a kötőgerendák jelentős 
tehercsökkentése érdekében.  A  kötőgerendák megerősítését a födém aládúcolása idején kell 
elvégezni. 
Az ellenőrzések szerint a szaruzat megfelel a terhekből fellépő igénybevételeknek, azonban a 
középszelemen türhet5 állapota miatt max.  3  évenként felülvizsgálandó! 

Az oldalszámy szerkezeteinek állapota nagymértékben függ a tetőfedés vizzárásától. Mivel a 
belső eresz mentén  es  egyéb helyeken is ázások észlelhetőek, ezért a tetőfedés és  !Sees 
hiányosságait javasolt rövid időn belül kijavitani. Ez praktikusan a teljes lécezés  es  tetőfedés 
cseréjét jelenti, amely esetben célszerű eselleg könnyebb tetőfedés alkalmazása is. Ezt a 
munkát javasolt összekötni a kötőgerendák megerősítésével, valamint a tetőszerkezet 
védőkezelésével. 

iT 
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Ezeket a munkákat mindenképpen célszerű legkésőbb jövő év tavaszán elvegezni, mert 
ellenkező esetben olyan károsodási folyamatok indulhatnak el, amik kiterjedésük miatt az 
épületrész megtartását is veszélyeztethetik. 

7, Az oldalszárny épitészeti iellegü szerkezetei- padló, nyílászárók, esdcsatoma rendszer- olyan 
mértékben elavultak  As  károsodtak, hogy felújításuk nem gazdaságos, mindenképpen cseréjük 
indokolt 

8. Az  oldalszámyban gépészeti berendezés  As  rendszer gyakorlatilag nincs, az elektromos 
rendszer pedig olyan mértékben elöregedett, hogy azzal számolni nem lehet mindenképpen 
uj, teljes kiépités szükséges. Ezzel kapcsolatban megvizsgáland6  a  közmüellátás 
megfelető biztosítottsága és beruházási költsége  is. 

9. Az  udvarlefedés szerkezeteinek általános kialadtása,  a  rendszer és az egyes elemek jellemzői 
arra utalnak, hogy az acelszerkezet ideiglenes jelleggel készült igényszintje nagyon alacsony. 
Bär  a  szerkezeten,  a  tetőfedést kivéve komoly károsodások nem észlelhetők, fentiek miatt 
mégis javasolható elbontása mivel csak nagyon gazdaságtalanul lehetne megfelelővé tenni. 

10. Tekintettel arra, hogy az oldalszárnyban faanyagú szerkezetek találhatóak, amelyek vizre 
nagyon érzékenyek, ezell javasolhato a *I előtt a telőfedés nagyobb hiárivosságajnak javítása  
hogy legalább közvetlen beázás ne kárositsa a szerkezeteket 

Röviden összefoglalva a fentieket, a hátsó szárny födémének  As  tetőszerkezetének bontása 
szükséges, amellyel összefüggésben el kell végezni a megmaradó határral visszabontását  es 
stabilizálását Az oldalszárny födém és tetőszerkezete megtartható, azonban a kötőgerendák 
megerősítésén kívül a tetőfedés  As  lécezés teljes cseréje indokott, emellett az oldalszárny építészeti 
jellegű szerkezetei cserelendők, valamint a gépés2e8  es  elektromos rendszer is kiépítendő. 

A  tartószerkezeti megerősítési munkák véleményem szerint épltési engedély kötelesek. 

Budapest, 2011.  december 
Kiss  Ferenc 

ok).	 és építészmérnök 
építésügyi szakértő 
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Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

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

Budapest,  VIII. kerület 
Fecske  u. 14.  pince 
34992/0/A/17 

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

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

165.424  Ft/m' 
9.760.000 Ft 

2019.10.10 
2019.10.22 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*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, 2020.  április  6. 

2020 OR  Ül 
Loics‘Al 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

Sf 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Buda t VIII. ker., Fecske utca  14.  szám (hrsz.:34992/0/A/17) alatti, 
nkormányzati tulajdonú pince üzlet forgalmi értékéről 

I 
I 
I 

I 

I 
I 
I 

q. 
GRIFTON 

trtőkelt Miattam Bp.,,V1II. ker.,  Feats 111C0 14.  pince ital (Hrst: 34992e/A/17)  Property 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  október  10. 

I-1-1139 Budapest,  Váci  át 95. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: pronertvecellton  hu 
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Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlet 

Település (varos, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Csarnok-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Fecske utca  14.  pince 
firsz. :  34992/0/A/17 

Ingatlan típusa : üzlet 
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai) 
Közmü-ellátottság 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület :59 m2 
Belmagasság :  2,5  méter 
A  bejárati ajtó magassága :  1,8  m 
Eszmei hányad :  1.175/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Társasház telkének területe :  298 m2 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
:  2019.  olctóber  10. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

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

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan likvichiciós értéke 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlao forgalmi értéke kerekltve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

: 165.424,-Ft/m2 
:  9.760.000,- Ft 
azaz Kilencmillió-hétszázhatvanezer forint 

:  6,700.000,- Ft 
azaz Hatmillió-kétszázezer forint 

:  7.080.000,- Ft 
azaz Hét anezer forint 

K 
1139  Budapest. eV2 ut  95 

Toronyi Ferenc Adószám:  22675025 2 41 

Ingatlanforgalmi értékbeeslö 
Cg  01 09 938554

 
névjegyzék  57.4111: 03451/2002 

Készítette: Budapest, 2019.  október  10. 

2819 Oa 2 2. 

GR  IF TON 
Értékelt ingatlan:  It.,  VIII ker., Fecske utca  14.  pince  tale,  (OEfrsz.:  34992/01A/17) Property  2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

11-1139 Budapest,  Váci  fit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prcwellyeilo on  hu 



GR  IF TON 
Értékeli ingot/an: VIII. her.,Fecske  urea 14.  pince üziet (lIrsz.: 349923IOVI7)  Property 3 

INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a  Griffon Property  Kit-t a  1084 Budapest,  Fecske utca 
14  szám alatti,  34992/0/A/17  hrsz-ú pince üzlet értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és likviclációs 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékeléslszabályzat,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  es  a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél 
figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII. I .)  PM  is az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, 
továbbá a helyi önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a 
szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és 
a levont következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban is iránymutatásokban 
rögzítettek figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszird szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2019.  október  8. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
társasház alapító okirat (részlet) 

- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. TeL 4.3() (1) 27090 )2(.1312.1.1S(:!f12(),h1. 



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

N 

GRIFTON 
Értékeit ingatlan: Be.. VIII. ker., Fecske utca  14.  pince üzlet 3499247/A3 P roperty 7j 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 
:  1084 Budapest,  Fecske utca  14.  pinceszint 
:  34992/0/A/17 
: üzlethelyiség 
:59 m2 
: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Fecske utcában, a Déri Miksa utca és a Bérkocsis utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és 
üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, az értékelt ingatlanban nem találtunk 
közművet. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal és villamossal 
érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Fecske utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

:1800-as évek vége 
: 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, megfelelő állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, rossz állapotú 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó  es  ablak, rossz állapotú 
belső nyílászárók : 
padozat, burkolat beton, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt, rossz állapotban 
gépészet, hőleadók: 

H-1139 Budapest, Wei Ca 95. Tel; ±36 (1) 270 90 86 E-mail: propertveciriftOn,b34. 
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GRIFTON 
e/tIngatlan:  Bp., WI.  ker., Fecske utca  14.  pince üzlet (Hrsz.: 349924VA/17)  Property 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1800-as évek végén épült, hagyományos 
tégla szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Fecske 
utcában, a Déri Miksa utca és a Bérkocsis utca között lévő társasház pincéjében található, a 
Fecske felől önállóan közelíthető meg. 
A  vizsgák ingatlanban közművet nem találtunk. Az ingatlan több helyiségre osztott. 
melyek belmagassága  2,5  rn.  A  bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága  1,8  m. 
A  bejárati ajtó és ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  padozat beton, rossz állapotban.  A 
falak vakoltak, sok helyen vakolatleválás látható, rossz állapotúak. 
Gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 
A  szemle során az ingatlan üres volt, 
összességében az ingatlan rossz műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterilleti adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. 

Helyiség-megneeezős 
helyiségek nettó 

alapterülete,  in  

Ingatlan helyisdgel 

 

Üzlettér  17,40 

üzlettér 16.80 

Üzlelttr 21,80 

WC 2,60 

Összesen 58.60 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m2 ) 58,60 

Tulajdoni lap szerinti lel-ült' (inz) 59,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  59,0 m2. 

5 
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Értékek Ingatlan: V/H. ker Fecske utca  14.  pince «írsz.:  3499210W17) 

GRIFTON 
Property 6 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Fmalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található üzlethelyiségek elmúlt 
egy évben megvalósult adásvételi adatait vettük figyelembe. 

Megnevezés 
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői 
összehasonlító adatok jellemzői 

I 2 3 4 

 

Az ingatlan funkciója Üzlet Üzlet Üzlet 

 

Üzlet Üzlet Üzlet 

Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII.  Li. Bp.,  VIII. ker. Op.,  VOL ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 

Utca, hilzszám Fecske utca  14. Barns,  utca Bérkocsis  urea Den  Miksa  urea József utca Nipszinhaz utca 

Épületen belüli elhelyezkedés pince alagsor pince alagsor alagsor pince 

Ingatlan redukált összterülete 59 43 55 60 40 34 

Komfortfakozata komfort nélküli komfortos félkomfortos komfortos komfortos komfortos 

Építés  eve 1800-as  Mick  vége 1911 1923 1926 1918 1900 

Szerkezet, állapot (elm  rossz állapot tégla, felújított állapot MO,  átlagos állapot tégla, jó állapot tégla, közepes állapot régia, jó állapot 

Eladási ár Ft-ban 

 

9 460 000 10 900 000 12 450 000 9 200 000 7 930 000 

Eladás ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 

összehasintlIto adat forräsa 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kinalati ár (Ft/m2) 220 000 198 182 207 500 230 000 233 235 

Korrekciós tényezők Sz . o.  korrekció Százalékot. korrekció SzázalékosSzázalékos konekció Százaléka korrekcióB Százalékos korrekció 

elhelyezkedés (I) jobb -5% hasonló 0% hasonló 
• 

0% hasonló 0% folk 
s 

-5% 

ingatlan mérete  (2) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% kisebb -5% kisebb -5% 
használhatóság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

közművek, kom tortossig  (4) r jobb -10% ' jobb -5% ' jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% 

műszaki állapot  (5) iobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% jobb 40% 
ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A plan i  kortekció mértéke összesen -25% -10% -20% 20% -30% 

Korrigált  foliages  eladdsi ärak (Ft/m  2) 165 000 178 364 166 000 184 000 163 265 

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

 

Korrigált sealyozott átlag eladási  fir  (lltim2)  171 326 

 

azaz7Yzmillió-száztízezerforint Azingatlan becsült piaci forgalmi értéke 10 110 000 
Azingatlan becsült likvidieiös értéke 7 080 000 azazHamillió-ttyolevanezer forint 

H-1139 Budapest,  Váci  fit 95. Tel: 2-36 (1) 270 910 85 e-mail: provertyeadfton.hu 
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GRIFTON 
dz gatlan;  Bp., PM  ker., Fecske utca  14.  pince üzlet (Hrsz...  4992/0M/17) Progeny 

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  1.530  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  7,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

M Hasonlító adatok Méret  ( 112) Barlett WI FUNS 
Fakagos bérkal dg 

Fmntim 

1.  Üzlet, alagsor, Baross utca 37 65 000 

 

1 757 
2,  Üzlet, alagsor, Be2erédi utca 56 90 000 

 

1 607 
3.Üzlet, pince, Népszínház utca 50 89 000 

 

1 780 
4.Üzlet, félgrideren, Magdolna utca 28 41 000 

 

1 464 
5.Üget, pince, Szigony utca 72 74 000 

 

1 028 
Átlag bérleti  d  Ft/m2/h6 

    

1 530 
korrekció 0% 

    

Konigátt bérleti  di]  FUrn2kró 

    

1 530 

      

Megnevezés 

   

Adatok, értékek 
Bevételek 

     

A  bérletileg hasznosItható terület 

    

59 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  /he 

    

90 270 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

   

1 083 240 
Tervezhető kihasználtság, % 

    

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

    

812 430 
Kiadások,  Ft 

     

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3%-a 

    

24 373 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

    

24 373 
Felújltási költségalap, a bevétel  4  %-a 

    

32 497 
Kalkulálhato költségek összesen,  Ft 

    

81 243 
Éves Üzemi eredmény,  Ft 

    

731 187 
Tőkéskési ráta 

    

7,0% 
Tökesett érték,  Ft 

   

10 445 529 
BeMkteesi kiadások 

   

1 500 ODD 
Az Ingatlan hozadékl értéke,  Ft 

   

8 945 629 
Hozadéki érték kereldtve,  Ft 

   

8 950 000 
Tökesttest ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat :1,4 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. TO,: ,r36 (1) 273 O  



Az eszmei  hapyadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

"feleknagysitg  ( 112) 

 

298 

EsnncUiányadoka társasliázban összesen 10000 

Albezetre jutó eszme hányad 

 

1 175 

A  Ihete. tre jutó telekhányad 

  

Átlagos, fajlagos teleMerte 2) 19U 090 

Az Ingatlanhoz tartozó telekhányad 

esznaei értéke kerekítve  (Ft) 
albetétre jutó telekhányad is fajlagos 

telekérték) 6 700 000 azaz hatmillió-Edtszázezer forint 

   

Ér'kel' Fin ker.  Ride  tiica  14.  pince idei  (0/I 34992/kAi 

cp 

GRIFTON 
Property 

4.3 A  tárgyi ingat/aura jutó földterület  &table*  számítása 

4.4 4  tár"vi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számó adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os súlyozással 
vettük figyelembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték.  Ft 

Hozam-alapú bessléssel 
számitott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

20% 

 

10 110 000 

  

8 945 529 
Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

   

9 760 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1084 Budapest,  Fecske utca  14.  szám 
(34992/0/A/I  7  hrsz-ó) alatti pince üzlet jelenlegi piaci értékét: 

9.760.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hétszázhatvanezer forintban 
határoztuk meg. 
A  'Forgalmi értek tehermentes ingatlanra vonatkozik. és Ál:A-knein tartalmv 

urinon rrope ty,  KR. 
udapest, Váci út  95 

Budapest, 2019.  október 2 679026-2-41 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci th  95, +. 27090 86  E-

 

Proaemraorirron.htt 
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GRIFT ON 
Értékel'  Ingarlantuelupesr. 1711. ker  fecske  tom 14 poke ides Mrs: 3499211:04P ( epee tY 

5.  Speciális feltételeussek, korkileztisoh • 

A  megállapitott  end( at  ingatlan forgalomképes. beköltözhető, teljes  per-,  igény-  es 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tärgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
is anyagi érdekeltsége nem Riződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összeRiggésben  nines  a megbizási díj nagyságával. 

Az értékelést a készitendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készitettük el.  A  Megbízó  at Miele  szolgáltatott  es  az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Igy a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi tennészetű vizsgálatot tjogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgaloinkepességének jogi eredetű 
korlatozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően  nines  tudomásunk,  dc  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

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

1 
Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbizó 
adatszolgáltatásai alapján késziti. 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 rendeltetésszerii 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét.  dc  nem tartalmazza 
at  adott funkcióhoz kapcsolódó telepitet vagy  mobil  eszközök értékét. 

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

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

11-  I  139  Stidapesi, Váci üt  93.  Tel.: 136  (1) 27C 90 86 E-mail:  gumegvearlftan  “OE 
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Nem Wales  tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budecrtnviroz KonrdnyhtvataLl XL Mulch. Hetatata 
Budapen, Xi. Budalei tit 59 1519 l3ndaptd, Pi 015 1!1 

Nan tittles  tulajdoni  lop • Taj$z unizolal 

hireycnchla rim 9000004/456120/2019 

2019. 09.2? 

BUDAPEST  UZ1.flR 
Belterület 34992/0/A/27  helyrajzi száza 

1094 BUDAPEST  VIII .1ea Fecske  Lana 14.  pinceaziat ufel jay/J.1801st alatt" 
tints z 

1  Az egyéb iinallcie ingatlan adatai: • 
negnevinds texiil•t  seabed amen tanai hányad tulajdoni £ 

a2 egos;/f41 

özlethalyiedig 59 0 0 1175/10000 baker 
Sejegysó  határozat  I 149737/1/2007/07.05 .09 

I 1. b e  je  gyro  határozat i  149737/1/2007/07 .0$ .013 

tirtaahtz 
Az  alapitó okirat szerint hozzátartozó aballakkelyieigek. 

I 1.  tulajdoni  hinyads 1/1 
B.Rtsz 

o-1 joge/ni 1991. iv/ tv.  1. 5 246917/1993/1993.12.06 
e baitinb  határozat,  órketlizi idol 149737/1/2007/07 .03.00 

jegaltve aredati  felvétel 
0 jog/ales  tulajdonos 

OEW 
ado; VITI.KER. 4:9190101511IMAT 
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TÁRSASHÁZ ALAPITÚ OKIRAT 

I. 
Általános rendelkezések 

A Budapest 34992  hrsz alatt felvett, tennészetben 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 társash477á. 

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

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

H. 
Közös is külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

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

Telek, a beephetlen részen levő térburkolattal együtt 298 m2 

I. Udvar 
II.Paellas  feljáró 
HI.  Padlástér 

Pince szinten 

59,00 m2 
2,10 m' 

152,90 ire 

IV. Pincehelyiség 7,50 m2 
V. Közlekedő 8,30  m' 
VI. Közlekedő 5,60 m2 
VII. Pincehelyiség 5,70 m2 
VIII. Pincehelyiség 0,70  m' 
IX. Pincehelyiség 2,80  rd 
X. Pincelépcső  4,90  m' 
XI. Közlekedő 720  m; 

XII. Pincehelyiség 1,30 m2 
XIII. Közlekedő 3,0O& 
XIV. Tárolóó 2,60  nf• 
XV. Tároló 2,70  m' 

2 



IL  emeleten:  

Önkormányzatot illeti a  34992/A/11  helyrajzi számon felvett, természetben a II. 
emelet  10,  szám alatt található, összesen  35,00  ro' alapterületű, I szobából, konyhából, 
kamrából álló tiröklalcás, a közös tulajdonból hozzátartozó  701/10.000  tulajdoni hányaddat 

121 Önkormányzatot illeti a  34992/A/12  helyrajzi számon felvett, természetben a II. 
emelet II. szám alatt található, összesen  22,30  rn' alapterületű,  1  szobából, konyhából álló 
öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  447/10.000  tulajdoni hányaddal. 

13.1 Önkormányzatot illeti a  34992/A/13  helyrajzi számon felvett, természetben a II. 
emelet  12.  szám alatt található, összesen  26,70  m' alapterületű, I szobából, konyhából, 
zuhanyzóból  ado  öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  535/10.000  tulajdoni 
hányaddal. 

14./  Önkormányzatot illeti a  34992/A/14  helyrajzi számon felvett, természetben a  IL 
emelet  14,  szám alatt található, Összesen  35,60  m' alapterületű, I szobából, zuhanyzóból, 
konyhából és közlekedőből álló öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó  714/10.000 
tulajdoni hányaddal. 

15.1  Önkormányzatot illeti a  34992/A/15  helyrajzi számon felvett, természetben a II. 
ernelet  IS.  szám alatt található. összesen  28,90  m' alapterületű,  1  szobából, konyhából, 
előszobából, étkezőből, WC-ből, ftirdőből álló öröklakás, a közös tulajdonból hozzátartozó 
579/10.000  tulajdoni hányaddal. 

Pince szinten:  

16J Önkormányzatot illeti a  34992/A/16  helyrajzi számon felvett, természetben a pince 
szinten található, összesen  14,00 to'  alapterületű  1  üzlethelyiségböl adó üzlethelyiség, g eizös 
tulajdonból hozzátartozó  281/10.000  tulajdoni hányaddal. 

17./  Önkormányzatot illeti a  34992/A/17  helyrajzi számon felvett, természetben a pince 
szinten található, összesen  50,60 to'  alapterületű  3  üzlethelyiségből, álló 
üzlethelyiség, a közös tulajdonból hozzátartozó  11 75/10.000  tulajdoni hányaddal. 

111. 
A  tulajdon rsak jogviszonya 

a.) A  társasház tulajdon egysége 

A  társasházban levő lakások és a nem lakás céljára szolgáló helyiség — a közös tulajdonból 
tulajdonost megillető hányaddal — önálló ingatlanok (társasházi öröklakás), a tulajdonostársak 
külön-külön tulajdonában vannak,  A  külön tulajdoni illetőségek alkotórészei Jogilag egységes 
osztatlan egészet alkotnak, amelyet megosztani, megosztva másra átruházni, akár megosztva, 
akár egészben más társasház tulajdoni illetőséggel egyesíteni csak az alapító okirat 
megváltoztatásával, okiratba foglalt közös megegyezés alapján lehet. 
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Vizsgált ingatlan frontja Társasház utcai homlokzata 

1084 Budapest,  Fecske utca  14.  földszint  1.  Unz.  34992/0/A/17 

Környezet, utca 

2019.  október  8. 
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Vizsgált ingatlan bejárata Vizsgált ingatlan bejárata 



Üzlet Üzlet 

Üzlet Üzlet 

Üzlet Üzlet 

1084 Budapest,  Fecske utca  14.  földszint  1.  Hrsz.:  34992/0/A/17 

2019.  október  8. 

11) 



TÉRKÉP 
N 

Budapest,  VIII. ker. Fecske utca  14. 





Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

48es 4 62-r 

 Ft 

3 G 96 0.-ca Ft  70  

Ft/m2 

52.80 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Fecske  u. 15.  alagsor 
34990/0/A/A5 

  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő  KR 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 188.482  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 5.280.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 

 

Dátuma: 2019.11.14 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.11.19 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*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, 2020.  április  6. 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





CPR-Vagyonértékelő Kft. 141085 Budapest 

iózsef körút  69, 
(70) 941-64-93 
wwvv.ertekbecslesek.com 

Info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  030450/2010 
lktatószám: JGK-427 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

szárú alatti 

34987/0M/15 hrsz-ú 
tároló ingatlanról 
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Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2019.  november  4. 
Szakvélemény érvényessége :  180  nap 
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült: I db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  november  14. 

CPR417:39y,:OEnértéRet6 Kit, 
1C85 krt. (39 

AcföOE.i.z."-Jrn 3 0 4 
es2: 

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

21119 NOV 19. 

2.  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-427 

Csarnok negyed 

1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

34987/0/A/15 

tároló 

nem hasznosított 

Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

28  rri' 

28 m2 Fajlagos  m2  ár:  188 482  Ft/m2 

597  rn' 

231 /  10000 

gyenge 

alagsori 

pied  összehasonlító-és hozamalapú módszer 

e 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ irt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a  pied  viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 5 280 000 Ft 

azaz Ötmillió-kettő száznyolcvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 030 000 Ft 

azaz Hárommillió-harmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 4 220 000 Ft 

azaz Négymillió-kettőszázhúszezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-  As  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 ás az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

3/-

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (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  (pied)  értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszini szemle során a szóban  forgo  Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetét és 

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

amelyek az ingatlanforgalml szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza  at  ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tullap szerint): 1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28  rn2 

Helyrajzi száma: 34987/0/A/15 

Ingatlan megnevezése: tároló 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

8.  rész: 
Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

.111:  rész: 
Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

:  .4.  INATLAN ISMERTETÉSE 

4.1,  Ingatlan környezete elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrészében található, utcafronti zártsoró beépítésű 
.eemo.,4 ptlsts udvari részének alagsori szintjén helyezkedik el, közvetlen belső udvari bejáratta I. Az utca 

Kolata..aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett 
e  -4.  Környezetében jellemzően utcafronti beépítésti, belső udvaros kialakítású társasházak találhatók. 

erilMrastfukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

igAintézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken SO-
We.efetiletőek. 

I Autóbusz [3  Trolibusz 121 Metro/Földalatti Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  saroktelken elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű, pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 

1800-as évek végén épült, kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa 

ácsszerkezetű, cseréppel  Malt  magas tetővel. Az értékelt ingatlan az épület utcafronti földszintjén található, 

közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik. 

Az épület utcafronti homlokzata a lábazati részen mészkő, illetve műkő burkolattal ellátott, feletette egységes 

klinker burkolat található. Az utcafronti kapu környékén jelentős szerkezeti hiba tapasztalható, a felszíni  4ás 

miatt a téglaburkolat kötőanyaga kimosódott, a szerkezet erőteljesen morzsolódott.  A  belső udvari homlokzat 

vegyes képet mutat, részben karbantartott, részben amortizált állapotban van, a közlekedő folyosók  es  a 

korlátok állapota megfelelő, a tetőszerkezet jelentősebb szerkezeti/esztétikai hibáktól mentes. 

Az ingatlan  200 cm  bejárati magasságú,  80 cm  széles fém tok-  es  szárnyszerkezettel készített, műanyag borítású 

ajtaja egy zárral rendelkezik, az egyetlen homlokzati ablak műanyag tokszerkezetét OSB lappal borították  A 

belső  ter  jelentősen amortizált állapotban van, mind a fal- mind a padlóburkolatok cserére érettek, jelentős a 

penészesedés, a vakolatomlás, a falszerkezeten növények gyökerei törtek utat maguknak. Az ingatlan 

belmagassága  260 cm,  a szinteket elválasztó födém rozsdás fém tartógerendal néhol látszanak. Közműhálózatok 

közül víz, közcsatorna  es  villany kiépített, víz-  es  villanyóra megtalálható. Fűtést  es  meleg-víz ellátást biztosító 

rendszerek nem kiépítettek. Az ingatlan jelentős vizesedéssel, illetve abból adódó szerkezeti  es  esztétikai 

hibákkal rendelkezik, műszakilag és esztétikailag is jelentős mértékű felújítása szükséges. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1920 . 
Műszald iliapot . 

Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos • • • 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, tégla béléstestes felújdandó • 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastetö, cserép fedéssel átlagos • 

Épület homlokzata: klinkertégla burkolat, mükö és mészkő lábazat átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: tároló 

Belső terek felülete: vakolt/nyers tégla felület 

 

gyenge , 
Belső terek burkolata: hajópadló, beton, föld 

 

gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépített hálózat 

 

felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

  

Külső nyilászárók: fém tartószerkezetű  beret  ajtó és műanyag 

szerkezetű ablaktok  (0513  lappal borítva) 

 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200 cm 

 

átlagos. • 

AtIagos belmagassága: 260 cm 

 

átlagos . 

Belső nyílászárók: nincs 

  

Fűtési rendszer: nines  kiépített hálózat 

  

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

  

4eglévt5 közmű-kiállások: víz villany, közcsatorna 

 

átlagos . 

lillelévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

 

átlagos • 

Felújítás  eve: 

  

"iiemptag tárgya: 

 

gyenge . . 

==emsg=tementust= 
itikátlan műszaki állapota összességében: 

 

efilantes: 
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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,  as  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) 
klkértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokztatának jelentős része egységes klinkertégla burkolattal ellátott, csak a 

lábazati rész egyes pontjain látható beavatkozást igényló szerkezeti/esztétiaki hiba. Az ereszcsatorna és a 
tetőszerkezet biztosítja a felszíni vizeiveztést. 

Albetét: 

Az albetét hasznosítása jelen állapotában behatárolt. Jelentős mértékű esztétikai  es  műszaki 
amortizációval rendelkezik, a jelentős mértékű penészesedés és dohosodás közegészségügyi kockázatot 
jelent  A  homlokzati nyílászárók közül az ablak  058 lappet  fedett, egyszerűen eltávolítható, 

Bérlő! megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatis 

HelyIségek Padozat Falazat . Nett!. Korrekció Hasznos. . 

tároló 
hajópadló, kerámia, 

föld 

vakok/nyers 

falfelület 
28,00  in2 100% 28,00  rn2 

mérési korrekció 

    

0,00  rn2 
óeqresen: 

  

28,00 m2 

 

28,00 m2 
eissiesen, kerekftve: 

    

28 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározásánál az ingatlan-nyilvántartás szerinti adatot vettük figyelembe. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.1.) 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.  évl  all.  törvény az információs önrendelkezési jogról is 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 kivül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak. 

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

Időpontjában egy vásárolni szándékozó is egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Neel  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  pare  métereivel, 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. 

Ai  összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

. ügylet szerinti ár' kínálati ár 
"értékesítési időpont 

-relhelYezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
• Műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

, • 

it▪ ..,Mék; az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
fehásználásávai határozható meg. 

l41ritszámításon alapuló értékelési módszer 
'4,erMSZámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  As  az ezek megszerzése érdekében 
eau  kladásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
rtzdepazik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. , 

.SZárnitás lépései összefoglalva: 
eilarefehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
ökenfbeYételek is kiadások becslése használati módonként. 

Pénifolyamok felállítása használati módonként. 
t4l:kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatianplaci kockázat (azon belül 
eirt)+helYI környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat, 

1,554+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  név) 
Okjelenertékének meghatározása. 
iiteleltérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
ábän a jövedelemtermelő képességgel rendelkező Ingatlanok esetében alkalmazzak. 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

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

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
ä.)  fizikai romlás, 
b.)  funkcionális avulás és 
c)  környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

OE'  a.) Á fizikal romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
.;:aiáriYát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

• liettairtamát kell figyelembe venni. 
,‘..•.iltaiáhos esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

tégla épületek  60-90  év, 
OEliáliosi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
'•=tad'  ház jellegű épületek  50-80  év, 
•my,  • ,eiez  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

\ funkcionálls avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell : 
A  korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

körtiyezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
lelelhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
tilÜMértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

elhelyezkedése: Csarnok negyed 

eeelék területe: 597  in2 

231 

telek terület: 13,79  m,  
de,  kerületrészen belül: 2206C0  Ft/m1 
.kényeze: 1,0 
444: 3 030 OW Ft 
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• 
InsetIan értékinek meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer  

• 

L. 

Adatok : . • , . 
értékelt ing. OH  adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. OH  adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest 
Fecske utca  15. 

15. 

VIII. ker-• 
Aurora  utca 

29-31 

VIII. ker., 

Puskin utca Illéalagsor s  Lea 

VIII. ker., 
Prater  utca 

37. 

VIII. ker., 

Homok utca 
VIII. ker., 

megnevezése: tároló 
garázs 

fraktár 
raktár raktár raktár lakás 

alapterület  (m2): 28 22 30 SO 71 27 

kínálat  K  / tényl.adásvétei T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 6 300 000 7 000 000 8 500 000 10 500000 6 600 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 272 045 221 667 161 500 140 493 232 222 

otence 
eltérő alapterület -1% 0% 4% 9% 0% 

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

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

altalánós műszaki állapot -10% -10% 0% 0% -5% 

dténő felszereltség  (fetes,  szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% -5% 

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

*Sae  hasznosíthatóság -5% 0% 0% 0% ,  -5% 

béi'Müszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Okaiis kórrekció: -16% -15% 4% 14% -15% 

peek .  fajlagos alapár (Ft/m2): 227 974 189 303 168 606 159 600 196 924 

4.040i dealer: 188 482  Ft/m 

 

peeült Oitici érték: 52V 496 Ft 

+ kti karekihre: • 5 280000 Ft 

ľÍilIItó adatok leírása: , • 
Csarnoknegyed, Zárt belső udvar földszintjén elhelyezkedő garázs, raktározási 

lehetőséggel, ingatlan.com/30428080 

Palotanegyedben, pinceszinti raktárhelyiség, víz  es  villany kiépített, 

ingatian.com/30249233 

Corvinnegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 

található raktár, ingatian.com/28960637 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

pinceszinten található raktár, https://ingatlan.com/29942210 

Udvari bejárotos leromlott állapotban lévő helyiség, wc-vel,  Kites  nélküli 
helyiség. Az épület felújítandó. ingatlan.com/22001244 

iikasonittó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

5 280 000 Ft 

azaz Ötmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

8.  oldal 

2).3 



INGARANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

,  
Tr értékelt ingatlan . ősszehasonlító 

' adati. 

összehasonlító 

ádat  2. 
összehasonlító 

adat  3. . 

imptlan elhelyezkedése: 

1084 Budapest, 
Fecske utca  15. 

alagsor  15. 

VIII. ker., 
Bacsó  Bile  utca  12 

VIII. ker., 
Déri Miksa utca 

VIII. ker., 
Víg utca  9. 

Ingatlan megnevezése: tároló raktár raktár raktár 

hasznosítható terület (m ). 28 65 210 20 

;chalet  díj! nerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 185 000 25 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 1 462 837 1 188 

KORItiKCIÓK 

eltérő alapterület 7% 6% -2% 

eltérő műszaki állapot felszereltség -10% -5% 10% 

kerületen belüll elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -3 31% -12% 

Korrigált fajlagos alapár: 1424  Ft/m2/ho 1 100  Ft/m2/hó 1 050  Ft/m2/ho 

Korr fajlagos alapär kerekítve: 1 191  Ft/m2/116 

összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2.idat: 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes 
állapotban, ingatlan.com/21751561 

Csarnoknegyed, több helyiségből álló, felújítandó állapotú, utca és belső 

udvar felől is megközelíthető, ingatlan,com/26550998 

Csarnoknegyed, tároló, amely egybe van nyitva egy másik, alacsony 

belmagasságü helyiséggel, ingatlan.com/28934477 

mit4s 
ététec...- •  

d  tokszerint bevételek: 

• 

1 191 Ft/m2/hó 

85% 
vehető éves bevétel: 340 150 Ft 

17 007 Ft 
6 803 Ft 

17 007 Ft 

40 818 Ft 

299 332 Ft 
$:s. old.): 7,0% 
kftiré; 4 280 000 Ft 

401  alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekítve): 
4 280 000  t 

azaz Négymillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

9.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

AZ  alkalmazott módszerek 
Számított értek 

fFt ] 

Súly 

MI 

Súlyozott értek 

IFt) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 5 280 000 Ft 100% 5 280 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 5 280 000 Ft 

5 280 000 Ft 

azaz, ötmillió-kettőszáznyolcvanezer-  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 ingatiannak tulajdonjoga kerül 

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

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok Jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

Perri  vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, 
fettételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

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

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

gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
rite osíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
!agiontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
Aitek felülvizsgálata; 
flern vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
elátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy egbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

e alunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
sekkeetményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

YEFOGI Al ts 

• . 
Aiértékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

Siämitások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan 1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

Budapest, 2019.  november  14. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

9,;':iNGÁTLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.4kATIAN ISMERTETÉSE 

41ITÉKELgs 

e ATIAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

" ;ELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

gtiodiAuss 

KLETEK 

Masolata 

másolata 

4  Okliat (részlet) 

tkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

4et mutató térkép 

El 

CI 
El 

D 
El 
El 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 280 000 Ft 

azaz ötmillió-kettöszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  november  4. 

A  Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

:  180  nap 

forgalomképes 

11.  oldal 
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gitÉKLETEK:  1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor is. Hrsz:  34987/0/A/15 

URBS TérnsthAnkat Kiipvisselz%, pDIntfsn 
Ingatlanforgairriazó KFT  Budapest,  Kiiroly 

rtii tin 

t 25 

‘1' 

TÁRSASHÁZ! TULAjOONT 
ALAPiTO OKIRAT 

BUDAPEST,  VIII kerület 
Fecske utca  15  sz. alatti ingatlanról 

HRS2. 34987 

 

13.  oldal 



H(sz: 34987/0/A/15 
lagsor 15. 

Budapest, Weld Footle idea 15. (34987 hrst, 
Taraashaz A/apitó Oidrat 

3 

I. 

ÁLTALÁNOS rettilueLKEZESEK 

A Budapest.  Föváros Józservarcisi Onkormitirryzat,  (1082 Budapest, kerület 
Baross utca  65-67)  megbizása alapján az  ORBS  Társashazakat Képviselő, 
Épüfettenntart0  es  tngattanforgakriazó KFT.  (1075 Budapest, Ur*  isrL25.  I/1) 
mint megbizott a  1993.  Évi LXXVIII. Törvényben toglaltak alapján a házingallanok 
eliclegandése erdokeben a  Budapest,  VIII.  34987  hrsz alatt nyilvantartott 
Budapest,  VIII. ker. Fecske utca  15  szám alak5, a Józsefvárosi Önkormanyzat 
kizárólagos tulajdonában álló  es  a JózseNdnosi Vagyonkezelő KFT  (Budapest, 
VIII. ker. Őr utca  8)  kezelésében lévő  lake  házingatlant a mellékelt tervrajz és 
raszaki  feints  szerint 

Társashiazzé alakitja M. 

rsashazza történő atakitäsra  at 1997  évi CIVIL  A  tarsasházról szóló törvény 
eggräSal, a Józsefvárosi Dnkormányzat  29/200ü WO 14)  sz rendelet alapjan, 

mint a jelen  »pith  okirat rendelkezései szerint kerül sor. 

A  társasház külön tulajdonü ingettanal a közös tulajdonba utalt ingatianreszekbél 
a hozzájuk tartozó tulajdoni iflettóséggel együtt a veveütkel megkötni tervezett 
addis-vitteliszerzeidesek liátrejötteig önkormányzati tulajdonban maradnak 

IL 

KÖZÖSAKÜLÖN TULAJDON 

Sae*  tuteidon 

mindenkon tulajdonostársak közös tulajdonaban maradnak a mellékelt 
Si tent es  mellékeit műszaki dokumentació szerint telek épitménynászek, 

k Ss  felszerelések. 

Waldo" 

ne terüle5.1 telel' 

kapu 

-..giSkiTOmos belelés, elektromos fövezetek›  a külön tulajdoni idetöségek 
öjeig, a közöz helyiségek vezetékei, berendezesel, 

es,  vízóra,  viz  alap  es  fe1szél46 vezetékek a ül  n  Wakicini 
vezetimeig, a kOzes reeivicance,  -3-•  • 

14.  oldal 
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LLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. Hrsz: 34987/0/A/15 

Budepeet,.V111 kerület Fecske utca  15. (Writ;  hrcp 
Társashaz AOEapitá Okra( 

7 
A Budapest  Főváros Józsefvárosi Onkormányzatát  Web  a tervrajzon  7.  számmal 
jelöft, a természetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske utca  15  I. emelet  2.  szám 
abate  egy  Ca  MI szobás ösutmen  ,59,09 01.2  ( kerekilve:  59 m2)  hasznos 
alapterületű öröklakas a hozzá tartozó etöszoba, konyha. karma, fürdőszoba, 
WC,  atlitiv helyiségekkel,  as  a  Witte  tulajdonban maradó részekből  964/10.000 
hányad. 
A memos&  Foveros Józservarosi Onkormányzatet theti a tervrajzon I. számmal 
jelölt, a természetben a  Budapest.  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  3.  szám 
alatti kettő szobás összesen  49,44 m2  ( kereldtve:  46 m2)  hasznos alapterületű 
öröktelds a hozzá tartozó  Samba.  konyha. karma fürdószoba, helyiségekkel, 
és a közös tulajdonban maradó részekből  791/10.000  hánYad-

 

A  Budapest Tavares  Józsefvárosi önkormanyzatát  MI6  a tervrajzon  9.  számmal 
jelölt a természetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  I.  omelet  4szám 
Wadi  egy szobás összesen  35,20  re2 ( kerarkftvez  35 m2)  hasznos elapterülettl 
eraktekäs a hozza tartozó előszoba. konyha,  'venire.  fürdőszoba. helyisegekkel, 
es  a közös tulajdonban maradó részekből  574/10.000  hányad 

.;10..) A Budapest  Főváros Józsevarosi Onkormányzatát illeti a tervrajzon  10.  számmal 
•,‘ jelölt, a természetben e  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  5.  szám 

Wadi  egy szobás összesen  36,64 m2  ( kerekltve:  37  rn2) hasznos alepterüleffi 
öröldakis a hozzá tartozó előszoba, konyha, fürdőszoba. tároló, hetylségekkel, 
es  a közös tulallonban maradó részelcbal  597110.000  hanyee 

11.) A Budapest  Főváros Józsefvárosi Onkormanyzatát  Met  a tervrajzon  11,  számmal 
jelölt, a természetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  6. amen 
Watt/  egy szobás összesen  30,47 m2  ( kesekkve:  30 m2)  hasznois alapterületű 
örtititatute a hozza tartozó  Seer.  konyha,  (envoi  WC,  helyiségekkel,  es  a közös 
tulajdonban maradd részekből  497110,000  hányad. 

I  4 Budapest  Föváros Józsefvárosi Onkormányzatit  Web  a tervrajzon  12.  számmal 
jean,  a természetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  Alagsor asazasen 
413.32 m2  ( kerekltve:  65 m2)  hasznos alapterületü Raktár a hozzá tartozó előtér, 
három tarok), kadekedö, helyiségekkel,  es  a közös tulajdonban maradó részekbal 
533110.000  hányad. 

134 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Oraconnányzatát  Web  a tervrajzon  13.  számmal 
jelalt, a természetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske vice  IS.  AJagsor összesen 
22,32  na  ( kerekltve:  22 m2)  hasznos alapterületű  Raker  a hozza tartozó egy 
raktár beiségekkel.  es  a közös tulajdonban maradó részekből  182110•000 
hányea, 

144  • 'Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatát  Met'  a tervrajzon  14  számmal 
MR,  a terrnészetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  IS.  Alagsor összesen 
408  et2 ( kerekítve:  44 m2)  hasznos alapterületű Raktára hozzá tartozó  3  raktár 

• helyiségekke  as  a közös tulajdonban maradó részekből  362/10.000  hányad. 

7 

;ta) 

15.  oldal 
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ELLÉKLETEK:  1084  Budapest1  Fecske utca  15.  alagsor  15. Hrsz: 34987/0/A/15 

su1pest,  Vol it t  °cake trice 15. (94987  hrez.) 
T ó Okirat 

I5.) A Budapest  Fevaros Józsefvárosi Onkormányzatat ifleti a tervrajzon  15  számmal 
jeklit, a termeenthen  Budapest,  VOL kerület Feor.ke urcn  15  Aingeor asezesen 
28,38 m2  ( kerekitve:  28 m2)  hasznos aiaoterü:e1::: 7i.roIZ.a iczza tartozó  2  db 
tarol& helyiségekkef,  es  a közds tulajdonban maisdö rözzakuoI  231/10,000 
hányad, 

lt 

AZ  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSRA VONATKOZÓ RENDELKEZÉSEK 

Aiulfrottak a  Budapest  Finniros Józsefvárosi Önkormányzat megelzósából kérjük 
a Fővárosi Kerület* Földhivatala hogy a társtulajdon alapítását a Földhivatal az 
írtgallan-nyilväntariásba jegyezze be. Ennek során az  A  fejezetben foglaltaknak 
magfelelöen az alapitd-okirat  WA.  pontjában a 1.-XXXIII. sz. alatt felsorolt, 
osztaban közös haajtionban maradó ápItmányreszeit, felszeraleseit  its 
berencfeztrseit a földrésztetbal együtt a társashaz törzslapjún jegyezze be.  Mfg  az 
staple  okirat  11.18  fejezetében felsorolt, külön tulajdonba keraló önökiakásokat, 
egyéb berlemenyeket a közös tulajdonban maradó vagyonból feltüntetett tulejdoni 
hényadukkal együtt Önálló ingattanként. mint kale's" külön ingatlant a térseshazi 
kütönlapon tüntesse fel az Ingatlan-nyilvéntartisba. 

IV. 

Az  1197  évi tötvany tanalmazza tsasházak alapitásának 
müködésionek szabillyozisilt meenek r97ye./eMe Stele/el 4nd/I a tekentegi 
alapító okiret valamint a czelatt Szervezett és MaikCclést szabályzat  

A tent  rendelkezések, eldire.sait kell betartani a Társasház használatára  es 
ittükbritetese re. 

16.  oldal 



KLETEK:  1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. Hrsz:  34987/0/A/15 
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etieWl5. alagsor  15. Hrsz:  34987/0M/15 

07.  belső udvar, belső homlokzat 

"moray alto 09.  falszerkezet, padozat 

11.  falszerkezet, padozat 

19.  oldal -Qc 
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1084 Budapest  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

14.  falszerkezet 

Hm: 34987/0/A/15 

1•0 

13.  falszerkezet, padozat 

15.  födém fém tartószerkezete 

17.  villanyóra 

20.  oldal 
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Az Ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Karácsony Sándor  u. 26.  pince 
35452/0/A/1 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Craton Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 169.512  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 6.950.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 

 

Dátuma: 2019.10.17 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.11.07 

Tulajdonviszonyok is bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktuallzähis: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

 

4GS .5 42- c-

 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

 

G • 550 Goa,. - 

4, Ve7o aooL-

 

    

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

Budapest, 2020.  április  6. 

2020 APR V. Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





GRIFTON 
Knack  ingatlan:  Bp..: VIII. ker.,  Karácsony  Stindor tam 26.  pince  grief (Hrn.: 3.5452/0/AM Pr operty 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Karácsony Sándor utca  26.  (hrsz.:35452/0/A/1) szám alatt  16,6 
Önkormányzati tulajdonú pince üzlet forgalmi értékéről 

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

Készült : 1  példányban 

Budapest, 2019.  október  17. 

H-I139 Budapest. Wei dt 95. Tel.; +36(1) 270 go so E-mail: propertvearirtOn  
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Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellatottség 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Járdaszinttől mért ajtómagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

: üzlet 
: pince (utcai) 
: villany,  viz, 

hagyományos, tégla 
:41 m2 
:  2,5 in 
:  1,56  m 
:44/1000 
: komfort nélküli 
:  823  tn1 

szítelle: Budapest, 2019. olnötter 17. 

2019 NOV 0 T, 
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Értékel' ingatlan: e, ker., Karcicsony Sándor utca  26.  pince /Alex  (Um:  35452/0/A/I) 

GRIFTON 
Property  2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

AZ  INGATLAN CÍME  As  AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) Budapest,  VB1 ker. Magdolna-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Karácsony Sándor utca  26.  pince 
Iirsz. :  35452./0/A/1 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos :  VIE  kerületi Önkormányzat 
Jelenlegi  bah!. : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉK ELÉR 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
:  2019.  október  17. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTEK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgaltni értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidächis értéke 

: 169.512,-Ft/m2 
:  6.950.000,- Ft 

azaz Harmillió-kilencszdzötvenezer forty 
:  5.400.000,- Ft 

a7127  Ötmillió-négyszázezer forint 
:  4.980.000,- Ft 

azaz Négymilliii-kilencszáznyolevanezer forint 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (I) 270 90 56 E-mail: Ql_tportyearittan,hu 
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INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

L  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — "agyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest,  Karácsony 
Sándor utca  26.  szám alatti,  35452/0/A/1  hrsz-11 pince üzlet értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe adásához a forgalmi érték ás 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 Mlóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint,  at  ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelesn61 figyelembe vettük a 
25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az  54/1997.  (VIII.!)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2019.  október  16. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019, 09. 27.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket inellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Vad  La 95.  Tel.:  ‚36  / t )  270  OEC ó v-rna pcepeitv{aeal999„..11u 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Karácsony Sándor utca  26.  alagsor 
:  35452/0/A/1 
: üzlethelyiség 
:41 m2 
: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna-negyed elnevezésű 
városrészben, a Karácsony Sándor utcában, a Kálvária tér és a Magdolna utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében társasházas  es  üzleti, valamint intézményi 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten ás a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, az értékelt ingatlanban villany és víz 
közmű találhatő. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villamosokkal, a 
autóbuszokkal, illetve trolibuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Kálvária  ter  felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 
Építés ideje :  1893. 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód hagyományos, tégla 
alapozás : tégla sávalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, megfelelő állapotú 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet : magastető, átlagos állapotú 
héjazat : cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : fémszerkezetű kétszárnyas ajtó, fémszerkezetű ablakok rossz 

állapotúak 
belső nyílászárok : - 
padozat, burkolat : beton, közepes állapotú 
belső felületképzés: vakok, festett falak, rossz állapotúak 
gépészet, höleadók: - 

1-1-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: ±36(L) 270 90 86 5-rnaH: 2.99 eard 
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Értéketi V Karácsony  Seindor  tara  26. piney 1.1án (firs 354524)/A/I) P r o p•e r t y 

Az ingatlant magába foglaló lakóépület az 1910-ben épült, hagyományos tégla szerkezettel, 
pince + földszint +  1  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Karäc,sony Sándor utcában, 
a Kálvária  ter  és a Magdolna utca között lévő társasház pincéjében található, az 
utcafrontról önállóan megközelíthető. Az ingatlanban  2  nagyobb boltíves helyiség 
található,  2,5  m belmagassággal. Az ingatlanban villany S víz közmű van.  A  bejárati ajtó 
járdaszinttől mért magassága  1,56 in. 
Az ingatlan utcai bejárati ajtaja fémszerkezetű, kétszárnyas, ablakok fémszerkezetűek, 
fémhálóval kiegészítve, üveg  nines  bennük, rossz állapotúak.  A  padozat beton, közepes 
állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, rossz állapotúak.  A  vakolat sok helyen a nedvesedés 
miatt levált. 
A  vizsgált ingatlanban gépész.eti berendezés és höleadó nem található. 
A  szemle idején az ingatlan üres volt. 
Az ingatlan összességében rossz műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterülett adatok 

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

Helyiség-megnesezés 
helyis gek nettó 

z 
alapterillete, ni 

Ingatlan helyiséget 

 

Czlethelyiség 28,28 
Rah& 12,96 
Összesen 41,24 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenörzritt terület  (m2) 41,24 

Tuliürluni lap szerinti terület  (m2) 41,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  41,0 in 

H-1139 Budapest,  Váci ik  95. Tel.; t ; I) 2 f ;OE mail: puhp..;,T,22;iluitaTe23241)31 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Karácsony Sándor utca  26,  pince üzlet (Hrs 5452IWAR) 
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GRIFTON 
Property 6 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest V111.  kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található alagsori-pincei üzletek az 
elmúlt ey évben meszvalósult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

Megnevezé s Az értékelendő 
ingatlan 1ellemzöl 

összehasonlító adatok jellemzői 
.i 

 

2 3 4 5 
Az ingatlan funkciója (helot Üzlethetyiség Üzlethelyiség Üzlet Üzlethelyiség Üzlet 
Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII.  km. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 
Utca, zszám Karácsony Sándor utca  26. NIOSS utca Bérkocsis  urea Did  Miksa utca József utca bhipszinház utca 
Épületen belüli elhelyezkedés alagsor alagsor pince alarrtor alagsor pince 
Ingatlan redukált összterülete 41 43 55 60 40 34 
Komfordokozata komfort nélküli komfortos félkomfortos komfortos komfortos komfortos 
Építésén 1893 1911 1923 1926 1918 1900 
Szerkezet, állapot tégla, rossz állapot tégla, felújított állapot tégla, átlagos állapot tégla, jó állapot tégla, közepes állapot tégia, jó állapot 
Eladási  är  Ft-ban 

 

9 460 000 10 900 000 12 450 000 9 200 000 7 930 000 
Eladásideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 
Összehasonlító adat korása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 
Fajlagos Idnálati  är  (Ft/m2) 220 000 198 182 207 500 230 000 233 235 

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

ingatlan mérete  (2) V  hasonló 0% r  nagyobb 5% ir  nagyobb 5% r  hasonló 0% r kisebb -50/, 
használhatáság  (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

kelemüvek, kontfortosság  (4) . jobb -10% r jobb -5% r jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% 
müszaki illapot  (5) jobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% jobb -10% 

Ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 
A piaci korre_kció mértéke összesen -25% -10% -20% -15% -304 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m 2)  165 000 178 364 166 000 195 500 163 265 

A  figyelembe vett sidyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

Korrigált súlyozott átlag eladási  'Sr  (Ftbn2) I 173 626 

 

azaz Héonillid-szdzhtiszezer forint Az ingatlan becsült  plod  forgalmi értéke 7 120 000 
Az Ingatlan becsült liked:kids értéke 4 980 000 azaz Négymillió-kilencszáznyolcvanezer forint 

H-1139 Budapest,  Váci  6195. Tel.: 36 (1) 70 90 86 E-mail: protertv@glifton.hu 
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42.  Forgalmi érték meghatározása hozam  Manzi  elemzéssel 

A  bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbt, adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A bided  díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.530,Ft/m2/ho értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerüsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen  gyre  vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  7,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 
el Hasonlító adatok Méretet  (m2)  Bérleti díj Ft/hó 

Felines  berlett da 
Fvm2im 

1.  üzlet, alagsor, Baross utca 37 65 000 1 757 
2, U.  alagsor, Bezerédi utca 56 90 000 1 607 
3.(Met,  pince, Népszinház utca 50 89 000 1 780 
4.Üzlet, MIszuterén, Magdolna utca 28 41 000 1 464 
5.Üzlet, pince, Szigony utca 72 74 000 1 028 
Átlag bérleti  di  Ft/m2/hó 

  

1 530 

korrekció 0% 

  

Korrigált bérleti  di  Ft/m2/11(5 

  

1 530 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 

Bevételek 

   

A  bérletileg hasznositható terület 

  

41 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 

  

62 730 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /6v 

  

752 760 
Tervezhető kihasználtság, tYD 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

564 570 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

16 937 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

16 937 
Felágási kökségalap, a bevétel  4  %-a 

  

22 583 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

56 457 
Byes  üzemi eredmény,  Ft 

  

508 113 
Tőkésési  rate 

  

7,0% 
Tökésített érték,  Ft 

  

7 258 757 
Befektetési kiadások 

  

700 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

6 558 757 
Hozadéki érték kerekítve,  Ft 

  

6 560 000 
Tökésitési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingallanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :1,4 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: 4.36 t ) 270 90 06 E-mail: prove t (.09rifte  
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Knaceit ingatlan:  Budapest  VIII ker. Karácsony Scindor  tam 26.  pince üzlet ([írsz.:  35452/001/1) Property 

4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása  

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Teleknagyság  (m2) 

 

823 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 

 

1  OCO 
Atictetre jutó eszmei  hanged 

 

44 

Albetétre jutó telelchänyad (mZ 

 

36 

Állagos, fajlagos telekérték (12t/m2) 

 

150 000 

Az ingatlanbox tartozó telekhänyad 
comet  értéke kerekítve  (Ft) 
(albetétre jató telekhányad  x 'Once 
telekért' k) 5 400 000 azaz öinsillió-neyszázezer faring 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értekének megállapítas-  a 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható  Id.  Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os  súlyozással 
vettük fi elembe. 

 

Meal  bsszehasonlitó 
módszerrel számftott érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számftott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

 

7 120 000 

  

6 558 757 
Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

  

6 950 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26. 
szám alatti (35452/0/An hrsz-t1) pince üzlet jelenlegi piaci értékét: 

6.950.000  Ft-ban, 
azaz 

Hatmillió-kilencszázötvenezer forintban 
határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik. és ÁFA-t nem tartalmaz! 

\\* 
Budapest, 2019.  október  17. 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

II-1139 Budapest,  Váci  Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail( propertvParifton.hu 

ock, 
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inekek ingailan: Budapest, Vi?!. ker. Kardcsony  Sándor utca  26.  pince  lido (Ni-sz.: 35452/0/AM Property  10 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó  -‘2  általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét  es  valódiságát szavatolja. 

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

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

Megbízó tudomásul veszi,  bogy  az értékelő az értékelést szemrevételezés S a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásold 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  h6,  a közgazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értekre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás eseten a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36  ( 70 90 86 E-mall o y@nrifton.h 



GRIFTON 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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IV. Pincék 

V. Mosókonyha 

us, 1996 An 1 6. 

J39 5ci 
Eidailö" 

E-(MT)/96. 
I. 

Általános rendelkezések 

tulajdoni lapon  35452  hrsz. alatt felvett, a természetben a 
Budapest,  VIII., Karácsony Sándor  u. 26.  szám alatti a  Budapest  Főváros Józsefvárosi 
önkormányzat tulajdonában  MI6  házingatlant, az  1994.  évi XVII tv.-el módosított  1993  évi 
DO:VW tv. bek. (továbbiakban: törvény), valamint az L sz. alatt mellékelt tervrajz,  es 
a  2.  sz. alatt mellékelt műszaki leírás alapján társasházzá alakitja át. 

A  társasház öröklakásai is  Item  lakás céljára szolgáló helyisig a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások ás  es  nein  lakás céljára szolgáló helyiség a 
közös tulajdonban maradó telek, épületrész, berendezések és felszerelések közös használatának 
jogival - a törvény alapján értékesítve - a vevő tulajdoniba kerülnek azzal,  bogy  a mindenkori 
tulajdonostársak  coral's  közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11.  tvr. rendelkezései is az alapító 
okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabályozzák: 

A./  Közös tulajdon 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak az I. szám alatti terveken  1.-XII. 
feltüntetett és a  2.  számú mellékelt műszaki leírásban körülirt telek  es  épitinenyrészek, 
berende-sések ás felszerelések. (Az I. sz.  2.  sz. melléklet a foldhivatali szerkesztési munkákhoz 
szükséges.) 

A  közös tulajdonba kerülő vagyonrészek leírása 

I. Telek 823,00 nil 

II. Az épület alapja, a fő  es  válaszfalak, kiváltások, födémek, szigetelések, valamint az 
egyéb közös szerkezeti részek ás gépészeti berendezések. 

IlL Valamennyi, az épületben lévő (víz,-gáz,-csatorna, elektromos, stb.) hálózat a rákötéstől 
fogyasztóig. 

Pineeszinti közös tulajdonba kerülő vagyonrészek 

261,17 m2 

10,50 in' 

VI. Lépcsőház 16,92  m' 

Földszinti közös tulajdonba kerülő vagyonrészek 

VI. Lépcsőház 

VII. Közös  WC 

16,92 m2 

11,75 m, 



VIII. Légudvarok 

IX. Kapubejáró 

X. Udvar 

8,34 ro2 

14,72 m2 

210,00 m2 

I. emeleti közös tulajdonba kerülő vagyonrészek 

VI. Lépcsőház 16,92 m' 

VII. Közös WC 11,75 m2 

VIII. Légudvarok 8,92 m2 

Xl. Függőfolyosó 56,20 in2 

Padlástéri közös tulajdonba kerüld vagyonrészek 

Padlástér 428,20 m2 

A  közös tulajdon  1000/1000-red,  azaz Ezred/Ezred tulajdoni hányadból áll. 

B./  Külön tulajdon 

Az egyes társasházi-örőklakások  Es  nem lakás céljára szolgáló helyiség leírása után a 
feltüntetett tulajdoni hányad a tulajdonostársakat a megjelölt földrészletből  es  a részletezett 
közös épitrnényrészekből megillető eszmei hányadrészt tünteti fel. 

Az egyes társasházi-öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiség, azok felszerelésével az 
alábbiak szerint természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, 
mint társasháztulajdoni illetőségük alkotórésze a közös tulajdonba maradó vagyonrészek közös 
birtoklásának, használatának jogával. 

I.  A  Bp.Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken I. sorszámmal jelölt 
Budapest, V111.,  Karácsony Sándor  u. 26.  ags. üzlettér, raktár helyiségekből  alto  üzlet 
41.24  m' (kerekítve:  41  tn2) alapterülettel  es  a közös tulajdonból  44/1000  tulajdoni 
hányadrész. 

2. A  Bp.Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terveken  2.  sorszámmal jelölt 
Budapest,  VI11., Karácsony Sándor  u. 26.  ags. üzlettér,  2  raktár helyiségekből alló üzlet 
86.11 m2  (kerekitve:  86 m2)  alapterülettel  es  a közös tulajdonból  89/1000  tulajdoni 
hanyadrész. 

-24t 05 
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1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  pince üzlet Hrsz.:  35452/0/A/1 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata Vizsgált ingatlan utcafrontja 

Vizsgált ingatlan utcai bejárata 

2019.  október  16. 
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1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  pince üzlet Hrn.:  35452/0/A/1 

Üzlet 

Raktár Villanyóra helye 

2019.  október  16. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-6493 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecsiesetcom 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adász:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-462 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. 

szám alatti 

35509/0/A/13 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Resetlen I Mcgbízhotó Értekmérei 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉPTöi VtLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-462 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. 

Helyrajzi száma :  35509/0/A/13 

Ingatlan megnevezése raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Az értékelés célja : Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  22  m2 (albetét) 

Társasház telek területe :  1164  rn 2 

Eszmei hányad :  31 /  1000 

Al betétre jutó telek terület :  36,08  re Fajlagos  m2  ár:  140 600  Ft/m2 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módzsere : költségalapú 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 megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

albetét becsült forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

5 190 000 Ft 

azaz ötmillió-egyszázkilencvenezer-  Ft. 

5 070 000 Ft 

azaz ötmillió-hetvenezer-  Ft. 

likvidaciós érték a forgalmi érték  75%-a*: 3 890 000 Ft 

azaz Hárommillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült. 

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

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

Az ingatlan műszaki állapota miatt piaci értéke nincs a felépítménynek, gazdaságos felújítása nem lehetséges. 

A  szakvéleményben a tárgyi ingatlan költségértékét határoztuk meg, oly módon, hogy az albetithez tartozó 

telek (eszmei hányad) forgalmi (piaci) értékéhez hozzáadtuk a felépítmény amortizált költségértékét. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  726/10000 , tulajdonjog (eszmei hányad) 

Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja 2020.  február  13. 

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  február  13. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  20. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGALNil SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

Az értékelés célja; önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  6116,  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 

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. 

1.  rész: 

Széljegy tartalma: nIncs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 22,0  rn 2 

Helyrajzi száma: 35509/0/A/13 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása; nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész; 

Tulajdonvlszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

rész; 

Bejegyző határozat; Egyéb elővásárlási jog a  35509/A/1-8 es  a  35509/A/15-22  hrsz-ti 

Ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára 

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

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4d.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Magdolnanegyed kerületrészében, a Kálvária tér és a Mátyás  ter  közötti 

részen utcafronti beépítéssel határolt telekterület belső udvari részén található különálló épületben érhető el.  A 

környező utcák burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétIcöznaponként napközben fizetős.  A 

környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, felüjítandó homlokzatu régi bérházak helyezkednek el. Az 

infrastrukturális ellátottsága kiváló,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény 

hiánytalanul elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  100-200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 

 

Ej Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D metro/Földalatti 

 

Vasút 

      

3.  oldal 
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INGAILANFORGALMI szArÉRT6! V.LENtte.NY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az északi tájolású, minden oldalról kerített telekterületen  2  darab különálló épület található. Az utcafronti 

részen zártsorú beépitéssel pince + fsz + emelet szintkialakítású, melynek bejárattól nézve jobb oldali, nyugati 

részéhez földszintes épületszárny kapcsolódik.  A  telekterület udvari részének bal oldalán álló önálló, földszintes 

épület  2  albetétet foglal magába. Az értékelt ingatlan itt helyezkedik el, közvetlen udvari bejárattal, raktár 

besorolással. Az értékelt ingatlan bejárata az épület deli részén nyilik, itt a falszerkezet egységes, jelentős 

vakolathibákkal. Az ajtón belépve látható, hogy a keleti  es  az északi oldal tartó falszerkezete beomlott, a födém 

beszakadt. Statikai szakvélemény nem áll rendelkezésre, szemrevételezés alapján az Ingatlan felújítása, 

használhatóvá tétele nem rentábilis. 

A  közműrendszerek hiánytalanul elérhetőek telekterületen belül, a szemle időpontjában az elektromos rendszer 

vezetékei még megtalálhatóak értékelt ingatlanon belül, ugyanakkor rendszerről lekötve. Jelen állapotában 

hasznosíthatósága nagy mértékben behatárolt.  A  társasházi közös tulajdonban  alto  telek minden oldalról 

épülettel határolva kerített. Számításaink szerint a 31/1000-ed tulajdoni hányad a telek  1164 m2-es  nagyságából 

36,08 m2-nek felel meg. 

A  terület eszmei hányad, így pontosan a vizsgált telekrészt kijelölni nem lehetséges. Az eszmei hányad 

értékcsökkentő tényező. 

• 
Épület építési  eve: 1920  környéke 

Műszaki állapot 
Épület szintbeli kialakitása: földszint 

Alapozás, szigetelés: sávalapozás, nincs szigetelés romos-bontandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet romos-bontandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: borított fa födém (leszakadva) romos-bontandó 

Tetőszerkezete: hiányzik romos-bontandó 

Épület homlokzata: részben kőporos vakolattal ellátott romos-bontandó 

Bets  tér: nincs adat 

Belső terek felülete: 

 

Belső terek burkolata: 

 

Vizes helyiség(ek) felülete: 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: 

 

Külső nyílászárók: 

 

Bejárati nyílás magassága: 

 

Átlagos belmagassága: 

 

Belső nyilászárók: 

 

Fűtési rendszer: 

 

Melegvíz biztosítása: 

 

Meglévő közmű-kiállások: 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: romos-bontandó 

Megjegyzés: 

Az értékelt ingatlan baleset-  es  életveszélyes állapotú, a helyiségek megközelítése nem biztonságos! 

4.  oldal 
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4.3.  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 

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

Ház: 

A  társasház utcafronti homlokzata felújítandó állapotú, a lábazati részen jelentős - talaj menti felvizesedés 

miattl - vakolatmállás látható, a felsőbb lakószinteken vakolatpergés. Szemrevételezéssel megállapítható, hogy 

az épület az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, az állagmegóvási munkákat hanyagolták. 

Albetét: 

Az ingatlan a belső udvaron található, önálló földszintes épületben helyezkedik el, Szemrevételezéssel 

megállapítható, hogy még tartószerkezettel rendelkező belső terelnek megközelítése nem biztonságos. 

Jelentős mértékű a födém átszakadása, az épületrész bontandó állapotban van. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Fa lazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár n.a, ma. 22,14 m2 100% 22 14 m2 

     

0,00 m2 

     

0),00  ni' 

     

0,00  rn 2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,14  rn2 100% -0,14 m2 
Összesen: 

  

22,00 m2 

 

22 00 m2 
összesen, kerekftye: 

  

22 ml 

 

22  rn2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője 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 oszthatok: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci értek fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minil közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pici: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár! kínálati  är 

- 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  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  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 lepései összefoglalva: 
1.  Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2, A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5  és  10  éves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 
(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatiáb kockázat miatti kockázat. 
2,9%-i-1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9%,  kerekítve  7,0%  (lakások)-7,S-9,5%  (egyéb).  (2020.  L név) 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számftási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg, Az újraelőállítási értékból azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitniénynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztositások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható. ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel is funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen S járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a liunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019'  évi egységáral 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 fö szerkezetelnek 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  es  mezőgazdasági épületek  20-S0  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 ken megadni. 

Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1164  m' 

Eszmei hanyad: 31 

Albetetre jutó telek terület: 36,08  m' 

1C;00 

7.  oldal 
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5.2.3.  Költségalapú értékelési módszer 

Telek értékének számítása: 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 

Magdolna utca 

21.  földszínt  19. 

VIII. kerület, 

Magdolnanegyed 

VIII. kerület, 

Csarnok negyed 

VIII. kerület,  Bauer 

Sándor utca 

telek területe (eszmei rész)  (in) 36,08 752 864 500 

kínálat  KI  tézAlLacliszkel T K K K 

kínálati ár' adásvételi ár  (Ft) 249 000 000 220 000 000 129 000 000 

kínálat' adásvétel ideje (év) 2020 2019 2020 

fajlagos alapár (Fthr2 ) 331 117 254 630 258 000 

KORREKCIÓ!' 

kínálat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedése 0% 0% 

 

hasznosíthatóság -20% -20% -20% 

telek méret 10% 10% 10% 

telek eszmei hányad miatt  -30% -30% -30% 

Összes korrekció: -50% -50% -SO% 

Korrigált fajlagos  Meat': 165 559 127 315 129 000 

Átlagár kerekítve: 140 600  Ft/rnz 

Telek értéke kerekítve: 5 070 000 Ft 

Összehasonlító telek adatok leírása:  

5_  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  Ores, L1-VIII-  2  övezetbe tartozó összközmu'ves telek, 

lakóház, irdahäz, parkolóház, szociális intézmény építésére, 60%-os 

beépíthetőséggel, ingatIan.com/27750806 

Csarnoknegyedben eladó egy  864  négyzetméter alapterületű telek. 

Beépíthetőség  60%  Szintterületi mutató  3,5  TerepszInt alatti beépítés  85% 

Legkisebb zöldfelület  15%  Legnagyobb építménymagasság  23  m. 

ingatlan.com/24890853 
Magdolnanegyed, üres, Ll-VIII-  1  övezetbe tartozó összközmüves telek, 65%-

 

os beépíthetőséggel, bontandó épülettel, közműrendszer hozzáféréssel, 

ingatlan.com/29164061 

A  szokásosnál nagyobb mértékű korreckió indoka a telek eszmei hányadának értékelése. 

Építmény értékének számítása: 

Építmény/helyiségcsoport területe  [m21 építési ktg 

avulások 

helyettesítési/ 

pótlási érték 

 

I' 
z 

kö
rn

ye
ze

ti
 

raktár 22 170  OCC Ft/r& 90% 60% 20% 119 700 Ft 

Építmény értéke összesen: 22 

 

120 003 Ft 

Ingatlan költségalapú módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

5 190 000 Ft 

azaz Ötmillió-egyszázkilencvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  telek eszmei értekét a piaci összehasonlító módszerrel határoztuk meg, a felépítmény értékét annak műszaki 

állapota miatt a kalkulált költségértékkel.  A  végső értéket a két megállapított érték összege adja. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft) 

Súly 

MI 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 5 190000 Ft 

 

5 190  O(X)  Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 0 Ft 0% OR 

Az ingatlan egyeztetett értéket 5 190 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

5 190 000 Ft 

azaz, ötmillió-egyszázkilencvenezer•  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni; 

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes is tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

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

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozására a tulajdoni 

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

értek 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; 

-	 általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt ftiteteleker1  é5  alapelveken alapulnak,  es c í3 'den 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek, 

9.  oldal 
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e. ÖSSZEFOG  LA)  gis 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 190 000 Ft 

azaz ötmillió-egyszezkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  február  13. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  20. 
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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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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 

TÁRSASHÁZ ÁL4Pi7o OKIRÁT &LYME» 

er<rsr; 

7nrrneh5zakat hApvire:e 
Ipulelfenstelto er 
Ingatlan:crgoltzó KIe 

Sudnpert, ‚'TI. kid*. 
Werceleny: u. 41. 

i .  TARAASHA7TUTADONT ALAFITO OK/PAT 

Cm:  Spe›[.. V7I/.  key.  MAGDOLNA  u. 2/. s2. 
en,sas, mourn:nu 

HYSZ.: 31,S09 TIs2.: 419 

Tartalom: Alapitő okirat:  17  lap 

Müszaki 11,  /ap 

Tervrajtok:  1  -  3 -1g 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 

N 

-  I  - 

Budapest, VI;].  ker.  Naiad?. U. 21.  uz.  alatti ingatlan 

TABSASHA2rea3DONTAiA1-11.00VIRMA 

Altalános rendelkezések 
--1:eataammacw,c 

A Budapest  Fövdres Józsefvärosi Mkormanyzat /  Budapest, 
VII/. ker.  Berms U. 65  -  67.  / megbízdsa alapján *a  Uns  larsas. 
hazakat Képvlselo, Épületfenntartö és Ingatlanforgalmaze Kft 
/  1077 Budapest,  liesselenyi  U. 41.  sz. / mint negbizott a  12/19e 
/  1X.30.  /  Korn.  sz. rendelet  2.  par./1/ bekezdésében foglaltak 
alapjdn a házingatlanok elidegenItése érdekében a  Budapest,  VII 
ker.  919  tulajdoni lapon  15509  helyrajzi  *vim  alatt nyilvántarto 
1164  nm  alepterületü, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
MAGDOLNA  u. 21.  ez. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizei-
rolagos tulajdonában allö  da  e Józsefvárosi Ingatlanok onkorniny 
zati Kezelo Vállalata  ‚Beast, Viii. őr  u. 18. 3  koreláadban  16 
1aK6M:ingatlant a mellekult tervrajz ás nüszaki leiras szerint 

társasházzá alakítja  Et. 

A  Ursa/ulna tórtertó alakItásra laz  1977.  evi  11.  sz. tvr. ele3i 
50i,  a Jozseiviirosl önkormanyzat szóval kijel 
határozata alapján, valemint a jelen alapitö okirat rendelkezése 
szerint kerul sor. 
A  társasház külön tulrodonü ingatlanai a  kenos  tulajdonba utalt 
ingatlanreazekból houzdjuk tartozó tulajdoni illetóséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adas - vételi szerzodesek letrojöt 
ig onkormanyzati tulajdonban maradnak. . 

Közös  da  külön tulajdon 

A./ Razes  tulajdon 

A  lakások  Os new  lakósok céljára szolgáló holyisegek  minder 
kori tulajdonosainak  kerbs  tulajdonába kerulnek a jelen okirath( 
csatolt tervrajzokon M aüszaki leirásban feltüntetett alább fel 
tolt építmenyrészek; berendezések  es  felszerelések az egyesitet/ 
telekkel együtt. 

1. Az ingatlanhoz tartom o  fOldrészIot  1144  nm  területtel, a 
beépitetlen részen lévő törburkolattal együtt. 



MELLtKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 

12./ Az  onkornanyzat tmlajdonaba  kern) a  terveken  12./  ezannal 
bit, a  természetben  a  " foldszint  IS.  sz." alatti 
mühely, raktar 
helyisétlekbol  a:16  muhely  49  nm  alapterulettel valacint 
a  kozoe tulajdonból 

68 / 1.000 tulnyad 

11.0  Az Ordiornanyzat tulajdonaba kerul a terveken  13./ sultana' 
tölt, a terneszethen a " földszint  19.  sz."  /*Intl 
rak tar 
helyisegekbel  alb o  rektar  22  nm  alapterülettel valanint 
a közös tulajdonböl 

31  /  1.000  hányad 

24./  Az Önkormányzat tulaidonóba kerül a terveken  14./  szammal 
tolt, a természetben a  n  földszint  20.  ti." alatti 
2  iroda,  3  elöter,  wt.  lozötiiike, raetar 
nelyisegekbol  MI6  drokiskés  40  nm  alapterülettel valamint 
a k5zös tulajdonbol 

J 

46 / 2.000 nanyeni 

15./ Az  onkormanyzat tulaidonaba  Kerl  a  zerveken  !to./  522nroü) ) 
lölt,  a  teraeszetten  a  "  I. omelet  S.  sr."  alatti 
1  szoba, konyha 
helyiségekből alló oroklakat.  27  nm  aZapterülettel valasint 
a  knzös tulajdonbed 

17 / 1.000 Winyini 

.a./ Az  onkormanyzat tulajdonába kerül  a  terveken  16./  szatimal 
lolt,  a  tersószetben  a  "  1.  emelet  6. t:2."  alatti 
1  szoba, konyha 
helyiségekbel álló öröklakas  31  nm  alapterülettel valanint 
a  közés tulajdonból 

41 / 1.000 nanyad 

17./  Az onkormanyzat tulajdonabit  Karel  a terveken  l7./  számmal 
161t,  a természetben a " I. emelet  7.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyiséeekböl  3116  Oröklakás  29  nm  alapterUlettel valamint 
a  'coxes  tulajdonhól 

39 / 1.r:00 hanyad 

14.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 
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03.  utcafronti épület homlokzata 
-41111 

- 4 4 

05.  utcafronti épület lábazata 

16.  oldal 

MELLgKLETEN:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 

TÉRKÉP-1:0701X)KUMENTÁCIÓ 

MAT.2. WOE 

Minim 

01.  térkép 

02. tf.ridhc•p, 

04.  utcafronti épület homlokzata 

12,J 



08.  albetétet magába foglaló épület 
homlokzata 

alszerkezeten 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13  

06.  albetétet magába foglaló épület 
homlokzata 

07.  albetétet magába foglaló épület 
homlokzata 

0,  albetét bejárata 11.  bejárati ajtó 

17.  oldal 
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12.  leomlott falszerkezet 

14.  leomlott falszerkezet, beszakadt födém 

N 
16.  falszerkezeti hibák 

13.  leomlott falszerkezet 

15.  beszakadt födém 

17.  beszakadt födém 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. Hrsz:  35509/0/A/13 
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C  PR-Vagyoné rtékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 

Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-463 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

szám alatti 

35509/0/A/14 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízható IÉrtéltrnern 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli el helyezkedése 

Ingatlan címe (tul,lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-463 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

:  35509/0/A/14 

: lakás 

: nem hasznosított 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  40m2 

:  40  m' Fajlagos  m2  ár:  423 738  Ft/m' 

:  1164m1 

:  56 /  1000 

: felüjitando 

utcai földszint 

piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

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

forgalmi értéke: 16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 14 340 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a": 12 710 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hétszáztízezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban' 

Budapest, 2020.  február 

2020  FE811  1 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  28, 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelö 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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iNGATLANFORGALM!SZAKFOEFT(51 VOLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelö Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanyagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot, 

I. rés:: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  time  (tullap szerint): 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

Tulajdoni lap szerinti területe. 40  rn 2 

Helyrajzi száma: 35509/0/A/14 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a  35509/0/A/1-8  és a  35509/0/A/15-22  hrsz-tí 
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára 

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 Kálvária tér  es  a Mátyás  ter  közötti 
részen utcafronti beépítéssel határolt telekterület belső udvari részén található különálló épületben érhető el.  A 
környező utcák burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben fizetés.  A 
környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, felújítandó homlokzatú régi bérházak helyezkednek el. Az 
infrastrukturális ellátottsága kiváló,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény 
hiánytalanul elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  100-203  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

C] Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 
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ItIGAILANFORGALMI SZAreRTÓI VÉLEMühlt. 

4.2.  Ingatlan általános jellemzöi 

Az északi tájolású, minden oldalról kerített telekterületen  2  darab különálló épület található. Az utcafronti 

részen zártsorú beépítéssel pince + fsz + emelet szintkialakítású, melynek bejárattól nézve jobb oldali, nyugati 

részéhez földszintes épületszárny kapcsolódik.  A  telekterület udvari részének bal oldalán álló önálló, földszintes 

épület  2  albetétet foglal magába. Az értékelt ingatlan itt helyezkedik el, közvetlen udvari bejárattal. Eredetileg 

Iroda besorolással, melyet 2011-ben történt átminősítést követően lakásként tartanak nyilván. Az épület tégla 

falszerkezetű, borított fa födémmel rendelkezik, a homlokzaton részlegesen utólagosan elhelyezett, vékony, 

hőtechnikailag nem megfelelő polisztirol szigeteléssel, amely részben hiányos.  A  falszerkezeten  es  a lábazaton 

jelentős mértékű a vizesedés okozta esztétikai  es  szerkezeti hibára utaló jel. 

A  vizsgált ingatlan padló- és falburkolatai elhasználódottak, cserére érettek.  A  tartószerkezet lábazati és 

mennyezettel határolt részén itt is jelentős mértékű a vizesedés okozta hiba, a helyiségek mindegyikében 

tapasztalható. Jelentős a foltosodás, vakolatmállás/omlás, penészesedés, dohosodás. Közműrendszerek 

elérhetőek, az ingatlan rendelkezik kiépített elektromos rendszerrel, a közcsatornára és a vízhálózatra 

csatlakozás biztosított, eredetileg gázszolgáltatással rendelkezett, a szemle Időpontjában gázóra leszerelve, 

villany és vízóra nem található. Az ingatlan nem rendelkezik fűtést-  es  meleg-víz ellátást biztosító rendszerekkel. 

A 195 cm  bejárati magasságú, fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó biztonságtechnikailag megfelelő állapotú, 

előtte  fern  ráccsal.  A  homlokzati nyílászárók üvegezése hiányos, a fa tokszerkezet néhol vetemedett cserére 

szoruló. Összességében erőteljesen amortizált, jelentősfelújítást igénylő ingatlan. 

Épillet: 

Épület építési  eve: 1920  környéke 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint 

Alapozás, szigetelés: savalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: borított fa födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, hullámpala fedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: részben kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámialap, parketta, szalagparketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó átlagos 

Bejárati nyílás magassága: 195 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 275 cm átlagos 

Belső nyílászárók: párnafa tokozású, mázolt, egyszerű típusajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

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

Meglevő közmű mérőórák: felújítandó 

Felújítás  eve: 

 

Felújitás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feletando 

Megjegy-zes: 

Közműmerők nem fellelhetőek, hdlózatokre csatle kozes biztosított. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Hz: 

Az épület utcafronti homlokzata  es  közös használatban lévő részek közepes, részben felújitandó állapotban 

vannak, a társasház nem részesült felújitásban az elmúlt évtizedekben. Az ereszcsatorna és a tetőszerkezet 

részben biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Albetét: 

Az albetet falszerkezeten, lábazatán S a födém környékén is jelentős mértékű a vizesedés okozta amortizáció, 

Vakolathibák/hiányosságok láthatók az összes helyiségben. 

Berlöl megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előtér kerámialap festett 3,31 m2 100% 3,31  m' 
közlekedő kerámialap festett 0,81  m' 100% 0,81  m' 

wc kerámialap festett 0,81  m' 100% 0,81  m 
iroda (konyha) kerámlalap festett, 11,63  m' 100% 11,63  m' 
Iroda (szoba) parketta festett 14,78  m' 100% 14,78  m' 
raktár (szoba) szalagparketta festett 6,87  m' 100% 6,87  m' 
előtér kerámialap festett 0,80  m' 100% 0,80  m' 
zuhanyzó kerámialap festett, 1,25  m' 100% 1,25  m' 
alapterületi korrekció 

  

-0,26 m 100% -0,26 m2 
Összesen: 

  

40,00  m' 

 

40,00  m' 
Összesen, kerekitve: 

  

  40  m' 

 

40  m' 

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.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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  es  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 összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  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  jövőbeni 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 kockázat).helyi környezeti adottságok+kamatlab kockázat  rani  kockázat. 

2,536+1,0-4,5%±1,5%+1,0%=  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  n.év) 

S.  A  pénzfolyamok jelonartákinek meghatározása. 

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

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

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értéket az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállításí értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a ‚'égeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét.  É cites  alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, 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  at  értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek ás építmények  brutto  helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felepitményekkel azonos műszaki jellemzőkkel S funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és Járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

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

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

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

számolhatjuk. 

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

a,) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a 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 is mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények, 

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

Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1164 m2 

Eszmei hányad: 56 /  1000 

Albetétre jutó telek terület: 65,18  m' 

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

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 14 340 000 Ft , Tizennégymillió-háramszáznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öl-1 adat  1. ÖH adat?. Öli adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 

Magdolna utca  21, 
földszint  20. 

VIII. ker., 
Karácsony 

Sanda, utca 

VIII. ker., 

Magdolna utca 

VIII. ker., Teleki 
' 

Laszlo ter 

VIII. ker., 

Szerdahelyi 

Inca 

VOL ker.,
 

Dobozi  oft) 

megnevezése: (aids lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 40 43 38 36 39 43 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 18 900 000 19 200 000 20  SOO  000 21 900 000 22 500 000 

kínálat /adásvetel ideje (év):  2020 2020 2020 2020 2020 

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

 

-5%  

fajlagos alapár (Ft/m2): 417 558 480 000 540 972 533 462 497 093 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% -1% -2% -1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

0% 0% 0% 

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

általános műszaki állapot -5% -10% -15% -15% -10% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) 0% 0% 0% 

 

0% 

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

épület lakásszáma, eszmei hányad 10% 10% 10% 10% 10% 

ház műszaki állapota -3% -3% -3% -6% -3% 

Összes korrekció: -rh -9% -20% -22% -12% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 390 417 436 800 432 778 418 767 439 927 

Fajlagos átlagár: 423 738  Ft/m/ 

Ingatlan becsült piaci értéke: 16 949 520 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 16 950 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5,  adat: 

Az ingatlan  p 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti,  1  +  1  fél szobás, komfortos, felújítandó állapotú 

lakás, ingatlan.com/30920629 

Magdolnanegyed, földszintl, közepes állapotú, komfortos,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/30810907 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, jó állapotú, elektromos fűtéses lakás, részben 

felújított homlokzatú épületben, ingatlan.com/30969487 

Magdolnanegyed,  3,  emeleti, összkomfortos,  2  szobás, jó állapotú lakás, 

ingatlartcom/31075564 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti, komfortos,  1  szobás, közepes/átlagos állapotú 

lakás, ingatlartcom/30988966 

összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve): 

16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingaUan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 

Magdulna utca  21. 
földszint  20. 

VIII.  kÍ,  Karacsony 

Sandor utca 

VIII. kel. Nagy 

Fuvaros utca 
VII. Rel. Füvészkert 

OICa 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás Witt 

hasznosítható terület  (m1): 40 41 44 36 

kínálati díj / szerz, bérleti dij (Ft/hó) 140 000 160 000 130 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2020 

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

fajlagos ala  par  (Ft/m2/h6): 3 073 3 273 3 250 

KORHEKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 2% -2% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% -20% 

komfortfokozat -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -30% -28% -32% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 167  Ft/m2/hó 2 356  Ft/m2/ho 2 210  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapar kerekftsre: 2 244  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.  adat: 

2,  adat: 

3.  adat: 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, komfortos, jő állapotú,  1 +1  fél szobás lakás, 

ingatlan.com/28609952 

Magdolnanegyed,  3,  emeleti, komfortos (elektromos fűtőpanelek), felújított 

állapotú,  1  +  1  fél szobás lakás, ingatlan,com/31120564 

Losoncinegyed,  1  szobás, komfortos, bútorozott lakás, 

ingatlan.com/30696484 

Hozamszámítás 

 

bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 244  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  Oyes  bevétel: 

 

969 408 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

48 470 Ft 

Igazgatási költségek: 1% 

 

9 694 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

48 470 Ft 

Költségek összesen: 

 

106 635 Ft 

  

Eredmény: 

 

gves üzeml eredmény: 

  

862 773 Ft 

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

  

Midi -en  érték, keteldtve: 

 

13 270 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

13 270 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kettőszázhetvenezer-  Ft. 

9  oldal 



INGATIANFORGALNUSZAKÉRTÓ VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
es  az üzleti lehetőségeket Ugyanakkor a hozamalapon számított értek a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok  pied  értéket, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Stlly 

Pe] 

Sdlyozott érték 

IFt] 
Ingatlan értéke piaci összehasonlitó módszerrel: 16 950 000 Ft 100oA 16 950 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft (Y% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 270 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 950 GOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

16 950 000 Ft 

azaz, Tizenhatmillidi-kilencszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

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

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

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  äs  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

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

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
értek felülvizsgálata; 

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

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

10. °Mal 
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NG/OETLANFORGA SZAKÉRTŐ VÉlEivigNT 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok S a placi viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük; 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillló-kilencszázőtvenezer-  Ft 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2020.  január  28. 

180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2020.  február?. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

121 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hisz:  35509/0/A/14 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0/A/14 

TÁRSASHÁZ ALAP/TÓ  ()MAT  Hti:SZIED 

uns 

Társauházakat képvisele 
KNUletfenntarté es 
IngatlantnrgaInezo KPT 

Budapest, VIT. ker. 
Wessoldny1 u. 41. 

JtestrvAaosa enemies) rou4.4witS1I:FO imam 

frav="nr-tti"r".'-titar•"" 
TARSASHAZTULAJDONT  A  LAT ITO OKI  RAT 

tin: spat. VIII. ket.  MAGDOLNA  u. 22. S2. 
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1art221021: Alapitó okirat:  17  1ap 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0/A/14 

If 

Budapest,  VI:Z. ker. Jt%ÉDC.NA  U. 21.  sz. alatti ingatlan 

TARSASHA2TULAJ3ONT AlAktró CK1SATA 
. • • 

Attulatos rendelkezesek 

A Budapest  Fóvárcs Józsefvárosi onkormányzat /  Budapest, 
VIII. ker.  Baron u. 65  -  67.  / megblzaa alapján az  ORBS  larsaS 
házakat kflpvlselo, tpuletfenntarto  es  Ingatlanforgalmazo  left 
/  1077 Budapest,  Mosselenyi  u. 41.  sz. / mint megb%zott a 32/Inc 

IX.30. /  Korn.  sz. rendelet  2.  par./1/ bekezdeneben fcglaltak 
alapján a házingatlannk elidegenitése ardeltében a  Budapest,  VII 
ker.  919  tulajdoni lapon  1554'9  helyrajzi  swim  alatt nyilventartn 
1164 nit  dlapterilletü, a természetben a budapeit. VIII. ker. 
MAGDOLNA  u. 21.  sz. alatti a Jessefvórosi önkornanyzat kiss-
rolagos tulfflorallmn alló  es  a Józsefvfirssi Ingatlanok onkornany 
zati  Knelt,  Vallalata I  Boost,  mi. ar  u. 15. 1  kezelesében le 
lakohdringatlant a meliekelt tervralz Cr. nuszaki leiras OE'rerint 

tarsasharza alakit at. 

A  tarsashazzá törtina alakitásra az  1977.  evi sz. tvr.  riot: 
sal,  a Józsefvárosi Onsermányzat sranu kijel 
határozata alapjan, valarint a jelen alarlto okirat rendelkerese 
szerint kerül sor. 
A  társasház kulon tula'Aione ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ineatlanrészekhöl hozzafluk tartozó tulajdoni illetosegye: együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - veteli szerzodesek letrejot 
ig onkornányzati tulajdonban maradnak. 

11. 

Körös  es Killeen  tulajdon 

A./  KOZOM tulajdon 

A  lakások  Bs  nem lakások  eel  jara szolgaló helyisegek  minder 
kori tulajdonosainak  kerns  tulajdonabu kerulnek a jelen ekiratn, 
csatolt tervrajzokon  es  muszaki  leis-ashen  feltüntetett elóbb tel 
tolt eitmenyrészek, berendezések ós felszerelések az vgyesitett 
telekkel együtt. 

1. Az ingatlanhoz tertozó 101urasrlet  1164  nm  teru1pttel, a 
beépitetlen reszen levo terburkolattal egyutt. 

14. oldal 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. (tsz:  35509/0/A/14 

- 6 - 

_ 
12./  Az Onkornányzat tulajdonóbe kerül a terveken  12./  azännal 

'ult., a természetben a " földszint  18. v2."  alatti 
nübely, raktár 
belylségekbal álló  aunt* 4Y an  alapterülettel valamiht 

-a  kenos  tulajdonböl 

68  / h6nyöd 

13./ Az  önkormanyzet tulájdbralba kerül  a  terveken  13./  szánnal 
"Olt, a  természetben  a 0  földszint  19.  sz." alatti 
raktár 
helyiségekböl álló raktár  22  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

21 7 1.000  hányad 

14./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  14./  számmal  j 
bolt, a  természetben  a  " földszint  20,  sz." ulatti 
2  iroda,  3 Water, WC,  fözöltake, raktár 
helyiségekbol allo öröklakás  40  nm  alapterülettel valamint 
közös tulajdonból 

b6 / 1.000 beinyed 

15./ Az  önkormányzat tulajdonába kend  a  terveken  15./  szánna)  j 
bit, a  természetben  a  "  1.  emelet  5.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyiségekbel  6116  braklakés  27  nm  alapterülettel valamint 
a hazes  tulajdonbal 

37  /  1.000  hányad 

16./ AZ  önkormányzat tulajdonába kerül  n  terveken  16./  szammal 
lölt, a természetben a "  1. *mulct  á. sz." alatti 
szoba, konyha 

helyiségekből  6110  öröklakás  31 nu  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból 

43  /  1.000  hányad 

17./ At  Önkormányzat tulajdonába  Karel  e terveken  17./ animal 
lölt,  4  természetben a " I.  anoint 7.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
belyiségekbel  6110  aröklakás  29  nm  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból 

19  /  1.000  hányad 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hm:  35509/0/A/14 

ALAPRAJZ 

16.  oldal 
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02.  utcakép 

04.  utcafronti épület homlokzata 

(.)1.  térkép 

03.  utcafronti épület homlokzata 

 mow! 

05.  utcafrontl épület lábazata 

rite; 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21_  földszint  20. Hisz:  35509/0/4/14 

TÉRKÉP-FOTODOKUMENTAVIÖ 
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11.  mennyezeti ázási nyomok 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0/A/14 

06.  albetétet magába foglaló épület 
homlokzata 

08.  albetétet magába foglaló épüle 
homlokzata 

07.  albetétet magába foglaló épület 
homlokzata 

09.  utólagos szigetelés a falszerkezeten 

18.  oldal 

V“) 

10.  albetét bejárata 



12.  falszerkezeti hibák 

14. v.ic 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0/A/1.4 

15.  iroda 

16.  falszerkezeti hibák 17.  falszerkezeti hibák 



L 

22.  gazóra helye 

19.  falszerkezeti hibák 

21.  ablakszerkezet 

23. vlzklállás 

18.  falszerkezeti hibák 

20.  előtér falszerkezete 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0M/14 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-6493 
www.ertekbeeslesek.com 
Info@ertekbecslesek.corn 
Fővärosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz;  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-481 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

szám alatti 

35723/0M/28 hrsz-tj 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független  J  Megbizható Értélsrner 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  20. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

2020 MR 25' 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTöl VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-481 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

Helyrajzi száma :  35723/0/A/28 

Ingatlan megnevezése : raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  158 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  158 m2 Fajlagos  m2  ár:  122 786  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1108  tr2 

Eszmei hányad :  805 /  100W 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : utcai pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapi módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.)  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: 19 400 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-négyszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 19 620 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-hatszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs  kW<  a forgalmi érték  80%-e: 15 520 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  február  4. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

2,  oldal 



INGATLANFORGALMi S2AKRIC.:0 VÉL 'V 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.),  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, értékesitéshez 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  ((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 és 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuLlap szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 158,0  rn 2 

Helyrajzi száma: 35723/0/A/28 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nines  bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az  ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében,  a  Baross utca és  a Leonardo  da  Vinci  utca 

által határolt saroktelekre épített, utcafronti zártsora beépítésű társasház  Leonardo  da  Vinci  utca felőli oldalán 

nyíló utcafronti bejáraton keresztül közelíthető meg.  Az  utca burkolata aszfalt,  a  parkolás  a  közterületen fizetős, 

Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

[3  Trolibusz 

 

EJ Metro/Földalatti 

 

D vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉVÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az  értékelt ingatlant magába foglald társasház  a  Baross utca és  a Leonardo  da  Vinci  utcák által határolt sarok telekterületen 

helyezkedik  el. Az  épület  a  Baross utca felő li oldalon pince + földszint +  3  emelt szintosztással épült, míg  a  nyugati,  Leonardo 

da  Vinci  utca felöli részen részben csak pince + földszint kialakítással.  Az  épület kIsméretű falazótégla függőleges teherhordó 

szerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel épült,  a  homlokzaton jelentős kváderezeissel, az ablakok környékén 

egységes díszítőelemekkel.  A  kőporos vakolat helyenként kisebb hibákkal rendelkezik, az emeleti szinteken lokálisan 

vakolatmállás/pergés tapasztalható,  a  lábazat környékén az azt borító műkő lábazati takaróelemek megfelelő állapotúak.  A 

fa  ácsszerkezetű, cserép borítású tetőszerkezete és ereszcsatorna rendszere biztosítja  a  felszíni vízelvezetést.  Az  utcafront 

felől nem szemrevételezhető  a  belső homlokzat, igy annak általános állapota nem behatárolható állapotú. 

A  vizsgált ingatian az épület  Leonardo  da  Vinci  utca felőli oldala felől közelíthető meg, közvetlen utcafronti bejárattal, amely 

200 cm  bejárati magasságú, fémszerkezetű, biztonságtechnikailag megfelelő állapotú.  A  helyiségek padozatán és 

falszerkezetén  is  jelentős  a  talaj-menti felázás okozta vakolatmállás, vakolatomlás,  a  falszerkezet jelentős részér nyers 

téglafelület,  a  simított beton padozaton foltosodás látható.  A  bejárattól jobbra eső legbelső helyiség falszerkezete elé 

gipszkarton rendszert építettek, az alatta található tartószerkezet csak az azon található kisebb lyukakon betekintve részben 

szemrevételezhető. Ebben  a  helyiségben fűtési rendszer hőleadói megtalálhatók, ugyanakkor  a  központi egység 

elhelyezkedése  is  mibenléte nem behatárolható.  A  helyszíni szemle során  a fates  nem működött, feltételezhető, hogy 

valamelyik szomszédos albetétből került átvezetésre  a  fűtéscső. Közműrendszerek közül az elektromos rendszer vezetékei 

megtalálhatóak, működőképességükről nincs információ, villanyóra nem fellelhető.  A  többi közműrendszer épületen belül 

elérhető, az értékelt albetéten belül nem kiépített. 

ü let: 

Épület építési éve: 1900  környéke 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet / pince + földszint 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szlgetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: a pinceszinten téglaboltozatos, a felsőbb szinteken 

acélgerendás, tégla béléstesttel 

átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető  cserépfedés átlagos 

Épület homlokzatai részben kváderezett, kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: nyers tégla felület, vakolt, részben gipszkarton felújítandó 

Belső terek burkolata: simított beton felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiseg(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó átlagos 

Bejárati nyitás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 190-260 cm átlagos 

Belső nyílászárók: párnafa tokozású típusajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve/nincs információ 

 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Hat: 

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, az emeleti szinteken 

részlegesen vakolathibák láthatók, a lábazat műkő burkoló elemei megfelelő állapotban vannak.  A 

tetöszerkezet állapota megfelelő, az ereszcsatorna rendszerrel együtt blztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezeten  es  padozatán jelentős mértékű, talaj menti vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai 

hibák láthatók.  A  lábazati rész utólagos vízszigetelése szükségszerű . Közműrendszerek közül csak az 

elektromos rendszer kiépített. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
pince lejáró beton vakolt 8,80  m' 100% 8,80  mi 
közlekedő beton vakolt 7,40  m' WO% 7,40  m' 

raktár beton vakolt 64,70  m' 100% 64,70 in' 
raktár beton vakolt 31,30  m' 100% 31,30  m' 
raktár beton gipszkarton burkolat 42,40  m OE 100% 42,40 in' 
tároló beton vakolt 3,10  m' 100% 3,10 it'  
mérésikorrekció 

  

0,30 112 100% 0,30  m' 
Összesen: 

  

158,00  m' 

 

158,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

158  mi 

 

158 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 
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S. gRTÉKELÉS 

Értékelés 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  CM!.  törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az ínformációszabadságról, 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 96/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatok: 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 köze 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 és körültekintően viselkedtek, 

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastruktutális 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  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  5,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2020.  I. név) 

s.  A  penzfolyamok jelenertekének meghatározása. 

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

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

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg, Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az Idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avuläs értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét.  (ekes  alatt lévő létesitménynél, károsodott letesitménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgált létesitmény 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  Id  kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésen alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlás» költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkciával  bird 
létesítmény Jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉK5)  2019.  évl egységárai alapján 
számolhatjuk 

Az avulás az  la  múlása miatti értékcsökkenés. Három 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 kell venni az épület fö szerkezeteinek romlását  As  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 is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégiteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avult mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: losend  negyed 

Társasház telek területe: 1108 ml 

Eszmei hányad: 805 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 89,19  m  OE 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 19 620 000 Ft Tizenkilencmillió-hatszázhúszezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. eat  adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Baross utca  81.- 

1,  emelet  28. 

VIII. ker., 
, 

II.  Janos Pal 
papa  ter 

VIII, ker., 
Puskin utca 

VIII. ker., 

Teleki László 
te'r 

VIII. ker., 
Homok utca 

VIII. ker., 

II.  Janos Pal 
papa  ter 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 158 250 248 380 71 250 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 29 800 000 24 000000 39 900 000 9 990000 29 800 000 

kínálat/adásvétel ideje (év): 2019 2019 2020 2019 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 113 240 91 935 99 750 133 669 113 240 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 9% 9% 22% -9% 9% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 10% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot 

 

0% -3% 0% 0% 

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

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

galéria 

 

0% 0% 0% 0°..‘ 

ház müszald állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 9% 24% 24% -4% 9% 

Korrigált fajlagos alapär (Ft/m2): 123 658 114 000 123 890 128 723 123 658 

Fajlagos átlagár: 122 786  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 19 400 188 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 19 400 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

Népszínháznegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, 

csak belső udvar felől megközelíthető, ingatlan.com/27409452 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, 

ingatlantom/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapoti), 

pinceszinten található raktár, https://ingatlan.com/29942210 

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

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

19 400 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-négyszázezer-  Ft 
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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: 

1082 Budapest, 

Baross utca  81.  

emelet  28. 

VII. ker. Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker.  Did  Miksa 

utca 

VIII. ker. 

Palotanegyed 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raklin rakiar 

hasznosítható terület  (m 2): 158 65 210 163 

kínálati díj / szeri bérleti díj (Ft/hó : 100 000 185 000 300 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 793 1 656 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -9% 5% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 

 

eh -10% 

Összes korrekció: -24% 

 

-30% 

Korrigált fajlagos alapán 1 048  Ft/m2/hó 794  Ft/m2/hó 1 168  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapár kereldtve: 1 003  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, vizes blokkal rendelkező, utcafronti bejárattal rendelkező, 

beton padozatú, száraz raktár, ingatlan.com/21751561 

Csarnoknegyed, több helyiségbő l álló, felülitando állapotú, utca és belső 

udvar felől is megközelíthető, ingatlan.com/26550998 

Palotanegyed, részben földszinten, részben pinceszinten található, közepes 

állapotú, többrétűen hasznosítható, ingatian.com/228382321 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 003  ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétek 

 

1 521 350 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

76 068 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

30 427 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

76 068 Ft 

Költségek összesen: 

 

.182 562 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

1 338 788 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

19 130 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

19 130 000 Ft 

azaz Tizenkilencmilli‘egyszázharmincezer-  Ft 
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iNGATLANFORGALMlSZAKÉRe Vü,E1 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

IR1 

Silly 

[%1 

Súlyozott érték 

(Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 19 400  (XX)  Ft 100% 19 400 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 19 130 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 400 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

19 400 000 Ft 

azaz, Tizenldlencmillio-négystázezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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 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 áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

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

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket 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 és felszerelések értékét; 

- a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken is alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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INGATLANPORGALMI SZAKÉRTŐ i VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 

1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

19 400 000 Ft 

azaz Tizenkllencmillió-négyszázezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  február  4. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  20, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Berms  utca  81. -1.  emelet  28. Hm:  35723/0/A/28 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35723/0/A/28 

TÁRSASHÁZ  ALA Pho OKIRA7'(RtSZ 177 

Tke:ACIMZTVLAZDONT 

A:APiTd GMAT 

ALSAIA80A RENXLICEZtSEK 

262SUVAROSI INGATLANOK CUBORMANYZATI KE2EIA VALLALATA (  1082. Bp.  VIII. ker. 
CT  u.8.az.  1.  mint az Ent/atlas kezelliJe  at  tagatlannyllvintartdsban Budarest 
VIll.ker01ot.  1118 Weal  tulajdoni  Japan 35723 Bret  statt  szerep18. termdezetben 
Budapest.  Vill.kerúlet.  Baron u. 81. née  alatt1  da  e. hely: nkormányzat klzá-
rólagoe tulajdonit kdpezti heinghtlant. emelyet a helyi dinkormányzat képvlJele 
tentülete  404/1993 (11/.6.) Waal  hatirozatival  ei  Idegen! kLjelői t - 
32/1981(18.20)  Korms.rendelet  2.1. (21  bekezdéseten foglalt rendelkezás a-

 

l/gale - a jelen alapitd oktratban, továbbá  at 1977.  dtel 11.8z.tvr.-lien  4A h 
tte/Idgel; a.apraizokban toglaltaknakmagfeleMen 

tároanháztä  

alakítja  6t. 

A  tersamház külde tulajdonú Ingailanal & khzda tulaJdotba utalt ingatlenrénzek 
b1:1  )z3zzuk tartozó tulajdcni tilet5eigge1 együtt e vevökkel megketn! terve. 
:Jett  adáa-vétel: ozerzedések letreildttélt Onkurményzat: taajdontat maradnak. 

A S.C215S. tS Via; TULKOMIC I1JCATLAYR1SZEI ELHATASCLASA ES 
....... ...__.. ....... 

- I PIEUHATAROZASA. VAZ.MIN7 EGYZE !SOLON TULAJDCtlú IgatrIMOKAA 

Neva ELOVAEARLAS1 J00 MEGALLAP17AGA .... 
A.  ezes tulajdonú 1ngatlanrüzek: 

1.! A  ta.ajdLnoztereak kOzOe t.:lajOJz.11-az marednak e seliekeli terveken fe:C1r.-
tetett éc  A  onszaki lairdieban kArülírt: 
I. Telek 1 Ina  te ltrülettel.  AC  amon  ;eve  kerteavell . LuvAbta ä

 

Pitatlen réezen Idte  Web  tdreArkolattal  du  01kke1. 

I:. Az 401et alazja. feluon;S itilazerketete, pil;Atek haflayttIleteg. 

!I! tedenzzerkezete;i. dthidl2iscit dd haviLtasok. leu2Jezerdezetch. 

!V. Tvt.;ackIrAtttet teta&Tütatti!  da  a Itetva201-Mr: 4-,Iett6dag..7e azerheze:-

 

e.7:. 

:Obazatkeztesni1 h.-Vic/Z.0A tateatztAhl d..-..- eh 
1. 

r.h•115.1.tiAl. 1:11AW, beraatIcre.azAatn e k..Len 
OE.,-.'veet4n41e. a  katte  túlaJd..,nä dpületrenJA. 

vrjdtk-k, er_ertlydr di  berendezést tárgyak. 

13  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35723/0/A/28 

- 2 - 

VI: Cestornavezeték-tvilezet ez epületbe történő teneetlakezéntél a külön 
tulajdnnt illettsaegek bekötö agvezeteiütéig. a  %babe  valaJdonü épületrié 
székben lövő vezetékek. ezerelvények. 

VIII. Sizvezeték  baldest  az épületbe tartan...5 becsatlakozestell a külön tulaj-
doni Illetőségek  Paz  rogYesztioséré örélig. 

IX. Elektromos  baldest ax  épületbe  Lacteal  beceetlakozaatól a külön tuleJ-
donl Illetőségek elektromos fogytaztimegerd eille a közöa tuleJdonü 
4pOletrészekten  lee  vezetékek  gm  szerelvények. 

X. Minden egyéb. a fentiekben nem rdezletezett. közöe tulajdonnak 'deed-
lö leületazerkezeti. szakipari Is épElletgépézmeti epilletresz. 

XI. Kapualj 

XII. Udvarok 

XIII. Lepreetüveddi 

X:V. Közös  kt 

XV. Pincelejed 

XVI. Folyosók 

XVII. Tärolók 

XVIII.E18terek 

XIX. függofolyoadk 

XX. Lét.dverok 

XX:. Közlekedik 

XXII. Meaálcorybn 

XXIII.Padlentér 

XX:V. Lapostető 

XXV. Ve.maértt helytneg 

37.30 me. 

174.50.'. 

143.80 se. 

5,20 s'. 

6.80 V. 

65,40 W. 

244.30 ma  (pince  240.20 'eel's:. 4.10 se) 

25.40 Y. 

22.80 L. 

24.0 L. 

155.80 s' (pine. 117.50 eé.efsz.35.30 le) 

6.96 St. 

480,60 m' heeence (600.80 L tr:Jes) 

310.50 L. 

le.00 L. 

2.: P.  közös tt:IeJacn 1001:0,10000,ezez: TisezeriTirezer tJ:eJdoni bényedböl  all. 

A  tesenhazbee  besets« 25  db lulaJdroft ingatlan tartozik. 

14  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Baron  utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35723/0/A/28 

- e - 

.:47.  21.) A  Budapen: Főváres Józse(vernai Önkormányzatot illeti a terveken  21. mimes" 
Jelalt,Bodapezt V111.ker.1118/21 szám0 tulajdoni lap«  35723/6/2I  hrsz.alatt • 
felvett.tercézzethen a Budepeet,V111.ker.Bareas  u. 81.a. 111.34. 
&Suisun..  alatt:,  1 snobs. 1 fezzes.  előszoba. konyha. tördötizoba, kamra, 
helyinépekhil  and  breklakaia  51  ne alapterülettel, 
valamInt a kórös tulajdonlvil  260/10000  tulajdoni hányaddal. 

22.) A Budapest  Ebviiron Jezseivervol Cakorzényzatot illeti a terveken  22.  számmal 
jelölt,Lbudepest V111.ker.1118/22  Mt))  tulajdonl lapon  25722/6/22  brazatiatt 
felvett.terminzetben a Budapest,V111.ker.Beroas  u. 61.z. 111.35. 
ajtéezeo alatti.  2 'nobs,  elönloba. konyha, fordo:nuke, kamra, 
belyiaégekbAl  41116  öröklakás  42  e alapterülettel, 
velanint a  Mee  tulajdonból  214/10000  tulajdoni hányaddal. 

23.1 A  Budepeet Ftivároe Józsefvárosi Onkormányzatot illeti a terveken  23.  számmal 
%.p.,jelöltAndepeet V111.ker.1118/23  *zing  tulajdoni  lawn 36723/6/23  hrsz.alett 
gitelvett,ternészethen a Budepest,V111.ker.Baroea  u.  81.nz. földszinten  late 

7)  üzlet-eledóter.  2  raktár.  MUM,  előtér, zUhtnyozó.  WC. 2  kirakatezekriny. 
since!  raktár. helyieégeklibil  4116  üzlet I. 

%,' 164 0  alapterulettel, valamint a  Wizen  tulajdonból  837/10000 
tulajdoni titiAradd41.. 

24.) A  Budapedt Füvörun Józdefehroel Onkormányzatot illeti e terveken  24.  számmal 
jeltilt.Budapezt VIII.ker.1118/24 szásal tulajdoni lapon  35723/6/24  hrsz.elatt 
gelvett.terziezetben a 3udapest.V111.ker.Baroge  u.  81.tez. földszinten  laud 
üzlet-eladótér, kirakatazekrény. helyiségekből állts üzlet  2. 33 of  
alapterülettel ‚a XIV.azimmal jelölt közös  WC  használatával. valanint 

közös tulajdcnbal  186/10000  tulajdont Ininyaddal. 

25. A Budapest  Fővároa Jezsefvecat önkormányzatct illeti a terveken  25. sauna: 
jeltlt.Budapest VIII.ker.1116/25  sand  tulajdoni lapon  25723/A125  hroz.alatt 

' • felvett,termenzetben a Budapest.V111.ker.Berotta  u.  81.ez. földszinten lévő 
üzlet-eladótér,  2  raktár,  WC, 2  ktrakatemekreny. helyloégekből Ii114 
üzlet  3. 58  a' alapterOlettel, valamint a közös tulajdonból 
456/10000  tulajdoni halnyaddal. 

261 A  Bodb2Adt  Keens  Józsefvárosi önitortAnyzatot illeti a terveken  28.  számnal 
jelalt.Budapest VIII.ker.1118,026  ink*  tulaJdonl  tenon 35723/A/26  hrsz.alatt 

' felvett.terniezether, a Budapeat,V111.kei.Barose  u.  61.oz. földszintep lévő 
özlet-eteltdr, konyha-mcsogate. galéria, közlekedö,  2 WC, 2  elötér. 
helyiségekből duó üzlet  4. 42  a' alapterülettel. valamint a közös 
tulajdontól  213/10003  tulajdoni hányaddal. 

27.) A  Budapeat  ravens  Józsefvdrsei Ctkormenyzatec  Hiatt  a terveken  27. =Weal 
Jelöltakidapest V111.ker.1118/27 ezáraie tulaJdoni  loom 38723/4/27  hraz.a"att 
felveti.teroészetben a Budapest.V111.ker.Barose  u.  81.ez. földszinten  lava 
üzlet-oladóter. iroda. rakt4r. zuhanyeza.  WC, 3  kireitatezekreny, 
Lelyiségekbal állő üzlet  5. 94  e alapterülettel. valamint 
a közös tulajdonból  479/10000  tulajooni Infuneddel. 

15  oldal 

ibk) 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hr.= 35723/0/4/28 rA Budapest  Favarca Jezatevarcei Onkoreenyaatot  diet:  a terveken  28.  azAanal 
Jelelt.eudapest VIII.ker.1118/28  smile  tulajdoni lapon 3tV23/A/28 brez.alatt 
felvett.tenmászetben a Budapeet„VI/1.ker.Barosa  u.  61.st. pinceszinten lévő 

raktir. kdelekedö, pincelejáró,  tiro».  helyiségekből elld raktdr 
ISE  eis  nlarterillettelda X/V.ezineal jelölt  MUM WC  heaenelateval.  vela-
mint a kaz4a tulajdonból sotiloceo tulaJdons heinvedial. 

29.) A Budapest  Fövdros Józaefvércasi Onkoratinyzatct illeti a terveken  29. enamel 
Jelölt,,Budapeat VIII.ker.1110/29 ea/0 tulajdoni  lapels  38723/A/2J braz.elatt 
felmett.termeszetben a Budapest,VIII.ker.Baroes  u.  Bl.sz. földszinten Ide 
raktár helyiaeghöl  5116  raktár  2.49 n'  alapterillettel,e XIV.ezeinnal Jelölt 
köztra  WC  használatával, valamint a közös tulajdonból  249/18000  tulajdoni 
hänyaddal. 

C./  Wee Kahn  tulajdont Ingatlanokra nézve elövizellisi jog megillapitdas 

A  tulajdonoatesak - Joey:Walkn  le  kiterjedötin - hondadrulnak ahhoz. hogy  a 
külön tulajdont ingatlanok közöl valamennyi nem lakás readeltetthel  Man  tu lej-
clang Ingatlan terhére  da  valamennyi tulaJdonoetárs Javara elöinbairlisi  Jog  ke 
nllien beJegyzeare. 

.e 
AZ  INGATUNNYILVANTARTASRA VONATKOZÓ RIOIDEIMESEK 

A  talajdonuathreak hozzAikulloukat adják ahos,  hoc  a tirsaaház magalakitiaat 
a FAldhlystal  as  Ingatlannytivintartáaba bejegyezz.. ennek  Bonin  tehát 

az alaplt6 okirat 11.fejszete  A./  pontjában foglaltaknak megfelelöen  1  - XXV. 
scrawl,  a:att felsorolt közös tulajdont ingatlanrészeket egyesitve,annek  es'-
snare  vonatkozd tulajdoni hányad ge a tdreashänkoz tartan külön tulajdonú in-
gatlanok szóna aegJelölésével, további  at  ingatlan egészét edd:g magi :lets, 
Illetaleg terhel telki szolgalmak. egyéb Jece  to  kötelezettsegeke valamint 
tények 4tvezeté3ével a tirsaaház törzslapián. azaz a  1118/0 mien  tulaJdost 
lopon  36723/0 bras  alatt a täraaaluizközöädde külön tulajdonaként keeOlan be-
jegyzóere: 

- az elapItä okirat li.feezets  B./  pontjAbaz felsorolt külön tulajdonü lngatia-
nowt egy-egy  61161:45  Ingatlanként ás  sneak  kizárólagos tulajdonJogiit  at  enkor 
mänyzat, mi' kezelö: Jogot e Józsefvárosi ingatlanok OnkormAnyzati Kezelö Váj-

 

lalata Jegyezze he; 

az alapIt6 okirat II. fojezete C./ pontjában figialtakoalt megfeleleen az ejt 
Jogot 

- ealamenny: külön tulaJdenü  de  nem lakás rendetetést ingatlan terhére. te-

 

vább4. 
- valanenny: tArseaház: tulajdonostárs javára 
Jegyezze be. 

IV. 

A TOLAJDCNOSTAREAll EONS sewn': Jr/GYM:CUM 

A.: A  Sülön tulajdonü Ingatlanokkal kapcsolatban 

3.7 A  tulajdotuat a külun tulajdonü ingatlanra cesve aegi:letl  ei  birtoklae. 
hosualiat ifia a rendelkozón  Joga. 
A  tulajdonos  at  ingatlan használatát bérlet  'Alan.  vagy egyéb módot. násnak 

átengedheti, amely esetben  6  társasház talajdrinnetáraaival ezemhon a  ha 
tölyos jogszoldlyok, tevábbá  ea  alaplee Odra: ate:intt kötelezettsége eAl. 
tozntlanu: 

16  oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Baron  utca  81. -1.  emelet  28. lirsz:  35723/0/4/28 

Al.APROELIZ 

17 °Idol 



02.  utcakép 

04. homlokza 

03.  homlokzat 

05.  homlokzat  (Leonard;  da  Vinci  utca) 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35723/0/A/28 

TÉRKÉP-17016DOKUMEN7AOE Cie) 

utca  81 

01.  térkép 

18  oldal 



06.  vizsgák ingatlan bejárata 

08.  bejárati ajtó környéke 

10.  falszerkezet 

07.  bejárati ajtó környéke 

09.  lépcsősor 

11.  falszerkezet, padozat 

19  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. 4.  emelet  28. Hrsz:  35723/0/A/28 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35223/0/A/28 

12.  falszerkezet, padozat 

14.  beltéri nyílászáró, alszerkezet 

16,  legbelső raktár fűtéscsövek vezetékei 
(nem lehet megállapítani honnan ered) 

helyszíni szemlén nem működött 

13.  falszerkezet, padozat 

15.  gipszkarton rendszer 

17.  höleado  radiator  (nem működik) 

20  oldal 
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Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

     

Ft/m2 

Ft 

Ft 

    

  

G 3  

  

     

       

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

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

 

   

 

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Lujza  u. 18.  fsz. 
35422/0/A/40 

   

   

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

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

501.111  Ft/m2 
9.020.000 Ft 

2019.10.10 
2019.10.22 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Budapest, 2020.  április  6. 

2020 ;OR 07. Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





GRIFTON 
biaelt Bp.,4111. ktr., Lujza utas 18.0k:rite add (Ham: 35422/WAND)  Property 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest VIM  ker., Lujza utca  1t  szám (hrsz.:35422/0/A/40) önkormányzati 
tulajdonú földszinti  Wet  forgalmi értékéről 

1 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecsI6 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  október  10. 

 

13-1139 Budapest,  Vitt  11195.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86  E-null: gronertvOarlfton.hu 
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2019 OKT 2 2. 
Toronyi Ferenc 

Ingallanforgalmi értékbecs16 
névjegyzek szám:  03451/2002 

Cu 1-09-938664 
„, 

A bet er  nOEKOEr fettn z. 

e 

e 

GRIFTON 
triad: Aga:Ian: Bp.„  WM  ker.,  Lujza  uteri 18. földszini lei  (Hisz.:  35422/0/A/40) Property 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGRIM 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Lujza utca  18.  földszint 
Hrsz. :  35422/0/A/40 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi önkormányzat 
Jelenlegi bérló : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalornképesség értékelése : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónapted szämított 180 nap 

AZ  INGATLAN  RUB JELLEMZOI 

Ingatlan tipusa : üzlethelyiség 
Épületen belüli elhelyezkedése : földszint (utcai) 
Közmil-ellátottság : villany, vfz, csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alaptertilet :  18 m2 
Belmagasság :  2,5  —  1.9  m 
Eszmei hänyad :  147/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Társasház telkének területe :  550 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módsz2re : összehasonlitó és hozam alapri elemzés 
Értékelés fordulónapja : 2019.október  10. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 501.111,-Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve :  9.020.000,- Ft 

azaz Kilencmillió-húszezer forint 
Az ingatlanhoz tartozó telekhänyad eszmei értéke :  1.500.000,- Ft 

azaz Egymillió-ikszeizezer forint 
:  6.130.000,- Ft 

Budapest, 2019.október 10. 

H-1139 Budapest Wei th 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 PropertvAnrirtOn.hu 

‘ts`\ 

Az ingatlan likvidáciés értéke 
azaz  Hat  illitf-sztizitemincezer forira  Grin,"  perty Kft 

Készítette: i_113.9131.epesl, Väd üt  95. 
AcIószánfl2679026-2-41 



Értékelt  go 

GRIFT ON 
35422/11/4/40) Pr ° P e r t y MI, ker.,  Lujza utca  18. feilftszinti et (firs:: 3 

INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kit-t a  1086 Budapest,  Lujza utca  18. 
szám alatti,  35422/0/A/40  hrsz-ú földszinti üzlet értékelésével, 

M ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és li/cvidációs 

értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megällapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által. kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM es  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  es levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban  es  iránymutatiSokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 2019,  október  8. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

Hi 139 Budapest, Wei út 95. -re « 36W 270 310 86  E-mai 01 
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GRIFTON 
A-Owl( nothin: Bp. VIM ker..  Lujza  „ku 18.  földszinti  üzler 35422/0/AM03 PrOPer t 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 
:  1036 Budapest,  Vitt. Lujza utca  18.  földszint 
:  35422/0/A/40 
: üzlethelyiség 
:  18 m2 
: VIII. Ker. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna-negyed elnevezésű 
városrészben, a Lujza utca  es  a Magdolna utca sarkán lévő társasház földszintjen található. 
Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas  es  üzleti célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal.  A 
társasház  es  az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környiken közlekedő villamosokkal  es  autóbuszokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Lujza utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárok faszerkezetű ajtó, ablak,  058  lapokkal  es  porotherm téglafallal védett, 

rossz állapotúak 
belső nyílászárók : 
padozat, burkolat : beton, járólappal burkolva, gyenge állapotban 
belső fel  ü  I etképzés: vakok, festett, tapétazott, csempézett falak, gyenge állapotban 
gépészet, hőleadák: 

H-1139 Budapest.  Váci  III 95. Tel.: 136 270 90 86 E-mail: piatrry ,  IT 01'»H4 
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GRIFTON 
tries  Ir 1 Bp., ker., Lujrci idea folttiti Met (lint: 192210We Property 5 

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Lujza utca ás 
a Magdolna utca sarkán lévő társasház Rildszintjén található, a Magdolna utcáról 
önállóan megközelíthető.  A  gaz kivételével minden közmű adott 
Az üzlethelyiség földszinten  2  helyiségre osztott és a faszerkezetű galéria lett beépítve.  A 

galéria területét műszaki kialakítása miatt nem vettük figyelembe az érték 

megállapításánál.  A  földszinti helyiségek  2,5  rn, a galéria  1,9  m belmagasságú. 
A  földszinten mosogató és zuhanyzó lett kialakítva. 
A  bejárati ajtó és ablak faszerkezetűek. OSB lapokkal és porotherm téglafallal védettek, 
rossz allapotnak.  A  padozat beton, járólapokkal burkolt, gyenge állapotú.  A  falak vakoltak, 
festettek, rapétizottalc, csempézettek, gyenge ällaponlak. 
Gépészeti berendezést  es  hőleadát nem találtunk az ingatlanban. 
A  szemle idején  at  ingatlan üres volt. • 
Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyistig.megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m
t 

Ingatlan helyiségei 

 

Üzlethelyiség 18,00 

Összesen 18,93 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenórzütt terület  (m2) 18,00 

Tulajdoni lap s zerinti terület  (m2) 18,0i) 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  18,0 m2. 

II-11.39 Budapest,  Váci  út 95. Tel,; +36 (I ) 220 90 865-mail; (4,  

I 
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GRIFTON 
Alden  Ingatlan:  Op" Lujza  WCU földstimi infer 35422/0/A/40) Property 6 

4.  Érték meghatározás 
4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben található üzlethelyiségek elmúlt egy 
évben  me  valosult adásvételi adatait vettük figyelembe. 

Megnevezés 
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői 
összehasonlító adatok jellemzői 

 

2 3 4 a 

Az ingatlan funkciója üzlethelyiség Üzlet Üzlet Üzlet Üzlet Üzlet 
Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp, 91.11.  ket Bp.,  VIII. kin. Bo.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 
Utca, häzszám Lujza utca  18. Alföldi WCA Banes  utca Déri Miksa utca Karácsony Sándor utca Népszínház utca 
Épületen belüli elhelyezkedés földszint földszint földszint földszint földszint földszint 
Ingatlan hasznos összterülete 18 49 37 40 53 28 
Komfordokozata komfort nélküli komfort,» komfortos komfortos komfome félkomfortos 
Épitas  eve 1900. 1925 1917 1930 1900 1910 
Szerkezet, állapot tégla, gyenge Mapot tégla, átlagos állapot tigla,  jú  állapot tégla, felújítandó  ill. tégla, jó állapot tégla, felújított  ell. 
Eladási  är  Ft-ban 

 

24 600 000 22 940 000 21 800 000 27 200 000 15 750 000 
Eladás ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 

összehasonlit6 adat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos kinálati  är  (Ft/m2) 502 041 620 000 545 000 513 208 562 500 

Korrekciós tényezők Százalékos kció Százalékra korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalék'» korrekció 
elhelyezkedés  (1) hasonló 0% jobb -5% jobb -5% hasonló 0% jobb .S% 

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

közművek, komfortosság  (4) jobb -10% jobb 40% jobb -10% jobb -10% jobb -5% 
műszaki tillapot  (5) jobb _5% jobb -10% hasonló 0% jobb  . -10% jobb -10% 

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

A.  piaci korrekció mértéke összesen -5 "0 -20% -5  'a -10% -/5 .4 

Korrigált fajlagos  dada's;  árak (Ft/m 2)  476 939 496 000 517 750 461 887 478 125 

A  6gyelembe vett súlyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

Korrigált milyozott átlag eladási  är  (Ft/m2) 486 140 

 

azaz Nyolcmillió-haszázötvenezerforint Az ingatlan becsült  plod  f.orgalml értéke 8 750 000 

Az ingatlan becsült likvidéclüs értéke 6 130 000 azaz Hatmillió-százhartnincezer forint 

11-1139 Budapest, Wei at 95, Tel.: ±36(1) 270 90 86 E-mail, crooectv@araton.hu 
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Énéit  le cithin: Bp., VIM ker.,  Lujza utca  18, Rildszinti  üzlet  (Uni:  35422/01A110) Property 

4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  4.140  FlItn2/ho értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasznált.ságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás S a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszedisftettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk  at  értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  6,0  %-os  tőkésítési  Mutt  alkalmaztunk. 

Ikl

 

Hasonlító adatok "wet (m2)  Bérleti (D Ft/hó FeJlagos bérietl (ii)J %to 

1.Llzlet, földszint,  Banns  utca 30 145 000 4 833 
2.Üzlet, földszint, Bérkocsis utca 56 230 000 4 107 
3. &del,  fökiszint, Magdolna utca 67 241 000 3 597 
4.1:14et, főldszint, Szigony utca 34 115 000 3 382 
5. (Met,  földszint, Teleki  ter 51 244 000 4 784 
Átlag bérleti d5Ft/m2/hó 

   

4 140 
korrekció 0% 

   

Korrigált bérleti  di]  Flim2/hó 

   

%  4 140 

     

Megnevezés 

   

Adatok, érlékek 
Bevételek 

    

A  bérietlleg hasznosítható terület 

   

18 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  /hó 

   

74 520 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

   

894 240 
Tervezhető kihasználtság, % 

   

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

   

670 680 
Kladások,  Ft 

    

A  tulajdonos fenntartási költségéi, a bevétel  3  %-a 

   

20 120 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

   

20 120 
Felújftási költségalap, a bevétel  4  %-a 

   

26 827 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

   

67 068 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

   

603 612 
Tökésltési ráta 

   

6,0% 
Tökésitett érték,  Ft 

   

10 060 200 
Befektetési kiadások 

   

400 000 
Az Ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

   

9 660 200 
Hozadéki érték kerekítve,  Ft 

   

9 660 000 
Tokésítési ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :0,4 

11-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel,: +36 0; 270 90 86 E rna rope en O 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekénéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Telelcnagyság (ta2) 

 

550 

 

Eszmei Maya a társusháhtn összcsen 

 

10 000 
Albetetre jutó eszmei hányad 

 

147 
Abele=  jutó tekkhányad (m') 

 

8 

Átlagos, fajlagos telekértek (1t/rn2) 

 

190(0) 
Az Ingatlanhoz tartozó telekhónyad 
eszmei értéke kerekítve  (Ft) 
(albe  titre  jutó telekhányad  x  fagagos 
tekkérték) 1 500 000 azaz EgynziUM-Ceszázezer fozint  

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi ér ékének megálktof dia 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  ant  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os  súlyozással 
vettük figyelembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számitott érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

 

8 750 000 

  

9 660 000 
Elfogadásra javasolt  ark*, Ft 

  

9 020 000 

  

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  szám alatti, 
35422/0/A/40  hrsz-6 röldszinti üzlet jelenlegi piaci értékét: 

9.020.000  Ft-ban, 
azaz 

Hétmillió-hétszázhúszezer forintban 
határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 
Grifton  Property  Kft. 

Budapest, 2019.  október  10. t T urJapest,  Vac'  üt  95 
2 926-2-4r 

4  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

11-1139 Budapest,  Váci  fit 95. 7e1.: +36(1) 270 90 86 E-mail: pronertzt4 n  hu 
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ingculamlluelapea, ker. Lujza 8.  j2ildszinti üzlet 42 1.1/ /40) Property  

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

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

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználta, 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 szolgálja. 

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

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

Az értékelés időpontja  2019.  október hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatja, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő Ó. hónapon túl történő felhasználás eseten a megadott 
értek felülvizsgálata indokolt. 

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

11-1139 Budapest,  Váci  tit 95. TO.: ( 70 E-male:procertvegLiftcin.fly 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest, Wei út95. TM.: +36 (1) 270 90 86  E-ma 



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

BudapestFöváros Kormityliwitea  XI  KatiLett Hivatala 

Budapest, XL, Bielefeld St 59. 1519 Budapest,  Pf  415 

Nem hiteles tulajdozil  lap  • Teljes másolat 

Mcgrcockiks számt  8000004/456115/2019 

2019.09.29 

NIDAPIST  VI II  UR. 

Botorü1nt 35422/0/X/40  helyrajzi  satin 

1086 BUDAPEST  VIII.KER. Lujza utca  18.  földazint„ "felülvizsgálat  alatt" 
1.11gSE 

1. Az egyéb bnklló ingatlan adatai! 
negnevezde terület szobik szána Oafflei hányad tulajdon 

n2 egisz/641 

üzlethelyiség 19 0 0 147/10000 Sinless 

8ejegyz6 határozat,  999997/1999/ 

2. bejegyzel határozat,  128072/1996/1996.06.21 
TArsaoház - 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pftc5 okiratban neghatiro 

11.Rt S Z 
1.  tulajdoni hányad:  1/1 

bejegyzi határozat, árkezézi id61  166332/199311993.07.05 
jogcini eredeti felvétel 128072/1996/1996.06.24 
jogcint  1991. ‚vi  00KII1. tv . 166332/1991/1993.07.05 
jogillaal tulajdonos 
név; ZUKCANANYEAT 
eta; 1082 BUDAPEST  VIII.KER.  Barons  utca  65-67. 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

014s1: 1/1 
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Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  18.  sz. alatti ingatlan 
TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRATA 

11 

Általános rendelkezések  

11 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat /  Budapest,  VIII. 
ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján az URBS Társasházakat 

01 
Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó KFT /  1077 
Budapest 
Wesselényi  u. 41.  sz. /  mint  megbízott  a 1993.  évi LXXVIII. tv. 

01 
továbbiakban lakás tv., az  1994.  évi XVII. tv. kiegészítésével és 
4/1995.11.28.)  sz. önkormányzati rendeletben foglaltak alapján  a 
házingatlanok elidegenítése érdekében  a Bp.,  VIII. ker.  838  tulaj-

 

01 

doni lapon  35422  helyrajzi szám alatt nyilvántartott  550  nm 
alapterületű,  a  természetben  a Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  18. 
sz. 

01 

alatti  a  Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában Alló 
és 
a  Vagyonkezelő KFT (  Budapest, őr  U. 8.  ) kezelésében lévő 
lakóház-

 

01 j  ingatlant  a  mellékelt tervrajz És műszaki leírás szerint 

A  társasházzá történő alakításra az  1977.  évi  11.  sz. tvr, előírá-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései szerint 

01 
kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a 

01 
vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejöttéig 
Önkormányzati tulajdonban maradnak. 

11 Közös és külön tulajdon 

11 
A./  Közös tulajdon  

A  lakások  es  nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenko-

 

11	 

ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek  a  jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon  As  műszaki leírásban feltüntetett alább 
felsorolt 
építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesített 
telekkel 
együtt. 

11 
I. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  550  nm  területtel'  a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 

11 
II.  Alapozs, felmenőfalak,  a  külső homlokzat  es  lábazatok, 

4 

társasházzá alakItja át, 

11 



11 

-inkormányzat tulajdonába kerül terveken  39./  számmal  je-

‚természetben aföldszint raktár " alatti 

är 
jdségekből álló raktár  41  nm  alapterülettel valamint 

6zös tulajdonból 
338  /  10,000  hányad 

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  40./  számmal je-

lölt,  a  természetben  a  " földszint üzlet " alatti 

üzlettér 
helyisegböl álló üzlet  18  nm  alapterülettel valamint 

a  közös tulajdonból 
147  /  10.000  hányad 

41./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  41./  számmal je-

lölt,  a  természetben  a  " pince raktár " alatti 

raktár 
helyiségből álló üzlet  41  nm  alapterillettel valamint 

a  közös tulgjdonböl 
132  /  10.000  hányad 

42./ Az  Önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  42,/  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " pince raktár " alatti 
raktár 
helyiségből  6.116  üzlet  38  nm  alapterülettel valamint 

a  közös tulajdonból 
126  /  10.000  hányad 

Ingatlan-nyilvántartásra vonatkozó rendelkezések 

Alulírott a  Budapest  Főváros Józsefvárbsi önkormányzat megbi-

 

zásából a Földhivataltól kéri, hogy a társtulajdon alapítását a 
Földhivatal az ingatlan-nyilvántartásba a -  27/1972.  / XII.  31.  / 

sz. rendelet  53  -  56.  paragrafusa értelmében - jegyezze be. 
Ennek során az  A./  fejezetben foglaltaknak megfelelően a 
"rsasházi közösségben maradó építményrészeit, berendezéseit és 
elszereléseit a társasház törzslapján, .mig a  B./  fejezetben 
elsorolt egyes öröklakásokat, és a törzslapon nyilvántartott 
gatlanból az egyes lakások mindenkori tulajdonosait a  B./ 

fejezet szerint megillető hányadrészt a társasházi különlapon 
tüntesse fel az ingatlan-nyilvántartásban. 

URBS Kft. /  Budapest,  Wesselényi  u. 41.  / kéri, hogy a 
Földhivatal az egyes társasházi különlapokon nyilvántartott 
öröklakásokra a tulajdonjogot a társasház alapítással egyidejűleg 
a  Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat javára jegyezze be, 
azzal,  hogs,  a kezelöjlIk a Vagyonkezelő KFT [  Budapest,  VIII, ker. 
6r u. 8.) 

18 r-
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