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15  db ØrtØkbecslØs 

Tisztelt Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

I. TØnyÆllÆs Øs a döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

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

A  LakÆsgazdÆlkodÆsi Øs HÆtralØkkezelØsi Iroda a bØrbevØtelre Ørkez�  igØnyek alapjÆn döntött a 
lakÆsok zÆrolÆsÆról. 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. LakÆsgazdÆlkodÆsi IrodÆjÆval folytatott egyeztetØs 
alapjÆn, az alÆbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenítØs ØrdekØben ÆtadÆsra kerültek, mivel 
azokat bØrbeadÆs œtjÆn nem lehetett hasznosítani. 

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

Az ingatlanok címei Øs az ØrtØkbecslØsben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØkük: 
A Budapest  VIII. kerület, Bacsó BØla utca  16.  szÆm alatti,  34833/0/A/21  hrsz.-œ,  63 m2 
alapterület � , utcai, pinceszinti raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 7.300.000 Ft (115.873 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  9.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai Laszlo  független szakØrt�  2020.  Æprilis 7-Øn aktualizÆlt, 
a helyisØg likvid forgalmi ØrtØkØt 6.760.000 Ft (107.301  Ft/m2) összegben megÆllapítva. Az 
ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
ingatlan kØt raktÆrhelyisØgb� l Øs vizesblokkból  (WC,  zuhanyzó) Æll. Az OSB lappal vØdett 
bejÆrati ajtó Øs ablakok fØm szerkezet� ek, rossz Ællapotœak. A  bels�  ajtók fa szerkezet� ek, 
rossz Ællapotœak. A  padozat beton, a falak vakoltak, festettek, csempØzettek, rossz 
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Ællapotœak. A  meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  f� tØst gÆzkonvektor adja. Az ingatlan 
összessØgØben rossz Ællapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  14.  szÆm alatti, földszinti,  35977/0/A/52 
hrsz.-œ,  229 m2  alapterület � , udvari raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 21.360.000 Ft 
(93.275  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 5.  napjÆn 
kØszített Øs BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal  2020.  februÆr 11-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as Øvek vØgØn Øpült hÆz 
bels�  udvarÆban helyezkedik el.  A 2011.  decemberØben kØszült statikai szakvØlemØny 
szerint az ingatlan belterØnek megközelítØse Ølet-, Øs balesetveszØlyes, az oromfalazat 
jelent� s rØsze visszabontÆsra került, a megmaradó rØszeknØl is jelent� s szerkezeti hibÆk 
Øszlelhet� ek. Közm � ellÆtottsÆgról nincs informÆció.  A  tartószerkezettel rendelkez�  bels�  
terei megközelítØse nem biztonsÆgos, illetve a felhalmozott egyØb hulladØkok miatt nem 
lehetsØges. Jelent� s mØrtØk�  a födØm ÆtszakadÆsa. Az ØpületrØsz bontandó Ællapotban van. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  szÆm alatti,  34992/0/A/17  hrsz.-œ,  59 m2 
alapterület � , utcai, pinceszinti üzlethelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 6.830.000 Ft (115.763 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  10.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  Æprilis 7-Øn aktualizÆlt. 
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1800-as Øvek vØgØn Øpült hÆz pinceszintjØn 
helyezkedik el. Az ingatlan  3  üzlethelyisØgre Øs WC-re osztott.  A  bejÆrati ajtó Øs ablak fØm 
szerkezet� , rossz Ællapotœak. A  padozat beton, a falak vakoltak, sok helyen vakolatlevÆlÆs 
lÆtható, rossz Ællapotœak. ÖnÆlló közm � , gØpØszeti berendezØs Øs höleadó nincs. Az ingatlan 
rossz m� szaki Ællapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  15.  alagsor  15.  szÆm alatti,  34987/0/A/15  hrsz.-œ, 
28 m2  alapterület � , utcai tÆrolóhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 4.220.000 Ft (150.714  Ft/m2) 
a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2019.  november  14.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  Æprilis 7-Øn aktualizÆlt. 
A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 3.696.000 Ft (132.000  Ft/m2). Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, egy 1920-as Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el, az udvarról 
közelíthet �  meg. Ablaka OSB lappal borított, bels�  tere jelent� sen amortizÆlt Ællapotœ, a fal-
Øs padlóburkolatok cserØre szorulnak. Jelent� s a vizesedØs, a penØszesedØs, vakolatomlÆs, a 
falszerkezeten növØnyek gyökerei törtek utat.  A  szinteket elvÆlasztó födØm rozsdÆs fØm 
tartógerendÆi nØhol lÆtszanak.  A  közm � hÆlózatok közül a víz, a csatorna Øs a villany 
kiØpített, víz- Øs villanyóra van, f� tØst Øs meleg vízellÆtÆst biztosító rendszer nincs kiØpítve. 
Az ingatlan m� szakilag Øs esztØtikailag jelent� s mØrtØk�  felœjítÆst igØnyel. 
A Budapest  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  26.  szÆm alatti,  35452/0/A/1  hrsz.-œ, 
41 m2  alapterület � , utcai, alagsori üzlethelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 4.980.000 Ft (121.463 
Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  17.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  Æprilis 7-Øn aktualizÆlt. 
A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 4.870.000 Ft (118.781  Ft/m2). Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, egy 1800-as Øvek vØgØn Øpült hÆz utcai tÆjolÆsœ alagsorÆban 
helyezkedik el. Az ingatlan kØt nagyobb boltíves helyisØgre van osztva.  A  bejÆrati ajtó Øs 
ablakok fØm szerkezet� ek, üveg nincs bennük, rossz Ællapotœak. A  padozat beton, közepes 
Ællapotœ. A  falak vakoltak, festettek, rossz Ællapotœak. A  vakolat sok helyen nedvesedØs 
miatt levÆlt. Az ingatlanban villany Øs víz közm �  van, gØpØszeti berendezØs Øs h� leadó nem 
talÆlható. M� szaki Ællapota rossz. 
A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szÆm alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-œ,  22 m2  alapterület � , udvari raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.890.000 Ft 
(176.818  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  ICft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 20.  napjÆn 
kØszített Øs BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal  2020.  februÆr 25-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆz 
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udvarÆn helyezkedik el, önÆlló egysØget kØpezve a földszint  20.  szÆm alatti ingatlannal.  A 
helyisØg mØg tartószerkezettel rendelkez�  bels�  tereinek megközelítØse nem biztonsÆgos, az 
Øszaki is keleti falszerkezet beomlott. Jelent� s mØrtØk�  a födØm ÆtszakadÆsa. Az ØpületrØsz 
bontandó Ællapotban van.  A  közm � rendszerek a telekterületen belül elØrhet� ek. Az 
ingatlanban az elektromos rendszer vezetØkei megtalÆlhatóak, ugyanakkor a rendszerr� l le 
van kötve.  A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  20.  szÆm alatti, 
35509/0/A/14  hrsz.-œ,  40  in2  alapterület � , utcai lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 12.710.000 Ft 
(317.750  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn 
kØszített is BÆrtfai  Laszlo  független szakØrt�  Æltal  2020.  februÆr 11-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el.  A  bejÆrati ajtó biztonsÆgtechnikailag megfelel� , fØmrÆccsal ellÆtott. Az 
ablakok üvegezØse hiÆnyos, tokjuk vetemedett, cserØre szorul. Az ingatlan padló- Øs 
falburkolatai cserØre Ørettek.  A  tartószerkezet lÆbazati Øs mennyezettel hatÆrolt rØszØn 
jelent� s mØrtØk� , vizesedØs okozta hiba tapasztalható. Jelent� s a foltosodÆs, vakolatomlÆs, 
penØszesedØs, dohosodÆs. Az ingatlan rendelkezik elektromos rendszerrel, a csatorna- Øs 
vízhÆlózatra csatlakozÆsa biztosított. GÆzszolgÆltatÆsa van,  de  a gÆzóra le van szerelve, 
f� tØst- Øs meleg vízellÆtÆst biztosító rendszer, villany Øs vízóra nincs. Jelenlegi ÆllapotÆban 
komfortfokozatba nem sorolható. ÖsszessØgØben er� teljesen amortizÆlt, jelent� s felœjítÆst 
igØnyel. 
A Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szÆm alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-œ,  22 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØg Øs a  Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca  21. 
földszint  20.  szÆm alatti,  35509/0/A/14  hrsz.-œ,  40 m2  alapterület �  lakÆs együttes 
ØrtØkesítØsØt javasoljuk a kØt ingatlan m� szaki Ællapota miatt, mivel egy egysØget kØpeznek, 
amennyiben bontÆsra kerül a sor, csak együttesen bontható a kØt albetØt.  A  kØt ingatlan 
együttes likvid forgalmi ØrtØke 16.600.000 Ft. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  18  szÆm alatti,  35422/0/A/40  hrsz.-œ,  18 m2 
alapterület �  földszinti, utcai üzlethelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 6.130.000 Ft (340.555 
Ft/m2) a Grifton  Property K.  (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  10.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  Æprilis 6-Æn aktualizÆlt. 
A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 6.310.000 Ft (350.555  Ft/m2). Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, egy 1900-as Øvek elejØn Øpült hÆzban helyezkedik el, bejÆrata a 
Magdolna utcÆról nyílik. KØt helyisØgre osztott, faszerkezet�  galØria, valamint mosogató Øs 
zuhanyzó lett kialakítva.  A  bejÆrati ajtó Øs ablak OSB lappal Øs tØglafallal vØdettek, rossz 
Ællapotœak. A  padozat beton, jÆrólapokkal burkolt, gyenge Ællapotœ. A  falak vakoltak, 
festettek, tapØtÆzottak, csempØzettek, gyenge Ællapotœak. A  gÆz kivØtelØvel minden közm �  
adott. GØpØszeti berendezØs Øs h� leadó nincs. Az ingatlan gyenge m� szaki Ællapotban van. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  81. -1.  emelet  28.  szÆm alatti,  35723/0/A/28  hrsz.-
œ,  158 m2  alapterület � , utcai raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 15.520.000 Ft (98.228 
Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 20.  napjÆn kØszített 
Øs BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal  2020.  februÆr 25-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs 
alapjÆn. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik 
el. BejÆrata utcafrontœ, ajtaja biztonsÆgtechnikailag megfelel�  Ællapotœ. Az albetØt 
falszerkezetØn Øs padozatÆn jelent� s mØrtØk�  talajmenti vizesedØs okozta szerkezeti Øs 
esztØtikai hiba lÆtható.  A  legbels�  helyisØg falszerkezete elØ gipszkartont Øpítettek. A  f� tØsi 
rendszer h� leadói megtalÆlhatók, feltØtelezhet� , hogy a f� tØscs�  valamelyik szomszØdos 
helyisØgb� l került ÆtvezetØsre. Közm � rendszerek közül csak az elektromos rendszer 
kiØpített, villanyóra nincs. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3. 2.  emelet  7.  szÆm alatti,  35652/0/A/22  hrsz.-œ, 
27 m2  alapterület �  komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke  11.700.000 Ft 
(433.333  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  mÆjus 12.  napjÆn 
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kØszített Øs BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal  2020.  mÆjus 19-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Corvin negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el. Az albetØt kØt helyisØgb� l Æll, melyben egy szoba  es  egy konyha került 
kialakítÆsra. A  szoba ablaka hagyomÆnyos gerØbtokos szerkezetes, amely a függ � folyosóra 
nØz.  A  bejÆrati ajtó fa szerkezet�  ajtó, sík üvegezØssel, felœjítandó Ællapotœ. VízvØteli 
lehet� sØget a konyhÆban kialakított falikœt biztosít. F� tØs nincs kiØpítve.  A  konyhÆban 
cementlap, a szobÆban parketta lÆtható, m� szaki Ællapotuk felœjítandó.  A  falazaton Øs 
mennyezeten vakolathullÆs lÆtható.  A  mennyezet beÆzott, penØszes. Az ingatlanban a víz-, 
villany- Øs gÆzóra kiØpített, a villanyóra el� re fizet� s. ÖsszessØgØben lelakott, komfort 
nØlküli, hasznÆlaton kívüli lakÆs. 
A Budapest  VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca  7. 2.  emelet  23.  szÆm alatti,  35033/0/A/23 
hrsz.-œ, 29 m2  alapterület �  fØlkomfortos lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 12.900.000 Ft (444.827 
Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  mÆjus 12.  napjÆn kØszített es 
BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal 2020.  mÆjus 19-Øn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs alapjÆn. 
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt kØt helyisØgb� l Æll, melyben egy szoba Øs egy konyha került kialakítÆsra. A  konyha 
egy rØszØb� l tusoló lett kialakítva. Melegvíz-ellÆtÆsról az itt elhelyezett villanybojler 
gondoskodik.  WC  nem került kiØpítØsre. A  bejÆrati ajtó fa szerkezet� , sík üvegezØssel, az 
egyik fels�  vilÆgító ablak OSB lappal fedett, felœjítÆsra szorul.  A  lakÆs f� tØse 
gÆzkonvektorról megoldott.  A  nyílÆszÆró kØtszÆrnyœ gerØbtokos ablak.  A  szobÆban parketta, 
a konyhÆban PVC  burkolat lÆtható, m� szaki Ællapotuk felœjítandó.  A  konyha mennyezeten 
beÆzÆs lÆtható.  A  lakÆsban víz-, villany- Øs gÆzóra kiØpített, utóbbi lekötØsre került. 
ÖsszessØgØben nagyfokœ fizikai avultsÆg jellemzi a lakÆst. 
A Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  14.  szÆm alatti,  34970/0/A/16 
hrsz.-œ, 22 m2  alapterület � , udvari komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 8.420.000 Ft 
(382.727  Ft/m2) a  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  mÆjus 12.  napjÆn 
kØszített Øs BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  Æltal  2020.  mÆjus 19-Øn jóvÆhagyott 
ØrtØkbecslØs alapjÆn. Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el. Az albetØt szoba, konyha, közleked �  helyisØgekb� l Æll, a konyha ablaka a 
bels�  udvarra, a szoba ablaka az utcÆra tÆjolt. A  bejÆrati ajtó teli fa tokozÆsœ ajtó, jó 
Ællapotœ. A  lÆbazati rØsz felöl vizesedØs lÆtható, a fal a lÆbazati rØsznØl leomlik. 
Közm � rendszerek közül csak az elektromos rendszer kiØpített, mely hitelesített mØr� órÆval 
mØrt.  A  tÆrsashÆzban a gÆz elØrhet� , azonban a lakÆsban nem került bevezetØsre, csak egy 
gÆzcsonk lÆtható a villanyóra alatt. F� tØssel Øs melegvíz-ellÆtÆssal nem rendelkezik, 
valamint fürd � szoba Øs wc sincs kialakítva.  A  bels�  tØr esztØtikailag Øs m� szakilag is 
er� teljesen amortizÆlt Ællapotban van. 
A Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  1.  szÆm alatti,  34990/0/A/5  hrsz.-œ, 
28 m2  alapterület � , udvari,  1  szobÆs, komfort nØlküli lakÆs likvid forgalmi ØrtØke 10.960.000 
Ft (391.428  Ft/m2) a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) Æltal 2019.  október  9.  napjÆn 
kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  Æprilis 6-Æn 
aktualizÆlt, a likvid forgalmi ØrtØket helybenhagyva. Az ingatlan az NØpszínhÆz negyedben, 
egy 1900-as Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el.  A  bejÆrati ajtó Øs ablak OSB lappal 
lezÆrtak, rossz Ællapotœak. A  padozat rossz Ællapotœ. Az el� szoba-konyha falai vakoltak, 
festettek, csempØzettek, a szoba falai vakoltak, festettek, gyenge Ællapotœak. GØpØszeti 
berendezØs Øs h� leadó nincs az ingatlanban.  A  konyhÆban szabÆlytalan komfortosítÆssal lett 
kialakítva zuhanyzó Øs WC.  Az ingatlan rossz m� szaki Ællapotban van. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovÆbbi relevÆns adatok az  1.  szÆmœ mellØkletben talÆlhatóak.  A 
tÆblÆzatban foglalt közös költsØgek Øs a bØrbeadÆs esetØn vÆrható költsØgelv�  bØrleti díj alapjÆn 
megÆllapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi Ællapotukban törtØn�  bØrbeadÆsa esetØn a 
költsØgelv�  bØrleti díj nem haladja meg a közös költsØg összegØt, a bØrleti díj bevØtel elmarad 
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az ÖnkormÆnyzat kiadÆsaitól. Az ÖnkormÆnyzat vesztesØgØt tovÆbb növelnØk a lakÆsok sajÆt 
költsØgen, vagy a bØrbeszÆmítÆs œtjÆn törtØn�  felœjítÆsa. Az el� zetes felmØrØs alapjÆn a lakÆsok 
komfortosítÆsÆnak költsØge nagyon magas az ingatlanok ØrtØkØhez es  alapterületØhez kØpest. 

Az összes ingatlan esetØben megvizsgÆlÆsra került, hogy az elidegenítØsüknek akadÆlya nincs, a 
KØpvisel� -testület kijelölte a fenti Øpületeket, ingatlanokat elidegenítØsre.  A Budapest 
JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló  35/2016.  (XII.08.) 
önkormÆnyzati rendeletben, az elidegenítØsre kijelölt nem lakÆs cØlœ helyisØgek tekintetØben az 
ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek elidegenítØsØnek 
feltØteleir� l szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormÆnyzati rendelet  5.  FÆban meghatÆrozott 
elidegenítØst kizÆró feltØtelek nem Ællnak fenn. 

A  HVT területen elhelyezked�  ingatlanok elidegenítØsØnek a RØv8 Zrt. ÆllÆspontja szerint nincs 
akadÆlya. 

Az ÖnkormÆnyzat a KØpvisel� -testület  104/2015. (IV. 16.)  szÆmœ hatÆrozatÆval elfogadott 
gazdasÆgi programban azt t� zte ki cØlul, hogy a lakÆsÆllomÆny összetØtele racionalizÆlÆsra 
kerüljön, a kis szÆmœ önkormÆnyzati albetØteket tartalmazó tÆrsashÆzakban az ÖnkormÆnyzat 
tovÆbb csökkentse, megszüntesse a tulajdonÆt. 

A  fentiek alapjÆn a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus ÆrverØsen törtØn�  ØrtØkesítØsØt. A  versenyeztetØsi eljÆrÆs lebonyolítÆsa a Dante 
International  Kit Æltal üzemeltetett VATERA elektronikus felületen törtØnik. Az ÆrverØsi 
rendszer alkalmazÆsa regisztrÆcióhoz kötött, vagyis aki rØszt kívÆn venni a licitÆlÆsban, annak 
el� zetesen jelentkezØsi lapot  es  adatvØdelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezØsi 
díj megfizetØse mellett, valamint ajÆnlati biztosítØkkØnt meg kell fizetnie a kikiÆltÆsi Ær 10  %-
Æt. A  Bonyolító Æltal alkalmazandó elektronikus felület megfelel a KØpvisel� -testület  45/2019. 
(II.21.) szÆmœ, Øs a  44/2020. (11.27.)  hatÆrozatÆval elfogadott az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban 
Ælló ingatlanvagyon hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra vonatkozó versenyeztetØs 
szabÆlyaiban (tovÆbbiakban: VersenyeztetØsi SzabÆlyzat) az elektronikus felülettel 
összefüggØsben meghatÆrozott informatikai Øs egyØb, a nyilvÆnos ÆrverØs szabÆlyszer�  
lebonyolítÆsÆhoz szüksØges feltØteleknek. 

A  jelen el� terjesztØsben hivatkozott lakÆsok esetØben a likvid forgalmi ØrtØk összegØvel 
megegyez�  kikiÆltÆsi Ær, a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló ingatlanok tekintetØben a likvid forgalmi 
ØrtØk 80  %-Ænak megfelel�  kikiÆltÆsi Ær meghatÆrozÆsÆt javasolja a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt. 

Amennyiben a lakÆs vonatkozÆsÆban az els�  ÆrverØs azØrt nem eredmØnyes, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en az adott ingatlan ÆrverØsØre senki nem regisztrÆlt, œgy a mÆsodik 
ÆrverØs esetØben a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 90  %-a, a harmadik ÆrverØs 
esetØben ugyanezen feltØtelek fennÆllÆsa esetØn a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi 
ØrtØk 75  %-a. 

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

II. A  beterjesztØs indoka 

Az el� terjesztØs tÆrgyÆban a BizottsÆg döntØse szüksØges. 

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

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

IV. JogszabÆlyi környezet 

Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek elidegenítØsØnek 
feltØteleir� l szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormÆnyzati rendelet (a tovÆbbiakban: Rendelet)  2.  § 
(1)  bekezdØse szerint:  �A  rendelet hatÆlya alÆ tartozó helyisØgek elidegenítØsØvel kapcsolatos 
tulajdonosi jogokat a KØpvisel� -testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok 
gyakorlÆsÆra, a rendeletben meghatÆrozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló BizottsÆgot 
hatalmazza fel." 

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

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

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

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat I. fejezet  1.  pontja alapjÆn a versenyeztetØs sorÆn a vagyonügyleti 
megbízott � bonyolító � a forgalomkØpes vagyontÆrgyak tekintetØben a tulajdonosi jogokat 
gyakorló nevØben gondoskodik a versenyeztetØsi eljÆrÆsok lebonyolítÆsÆról. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat I. fejezet  5.  pontja ØrtelmØben a versenyeztetØsi eljÆrÆs módjÆról 
a Kiíró dönt.  A  döntØsben rendelkezni kell arról, hogy a pÆlyÆzatot megel� zi-e el� min� sít�  
eljÆrÆs, a pÆlyÆzat egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetØsi eljÆrÆst 
elektronikus œton kívÆnja lefolytatni. 

Az ÆrverØs feltØteleit a VersenyeztetØsi SzabÆlyzat IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapjÆn 
a kiíró döntØse alapjÆn az önkormÆnyzat tulajdonÆban lØv�  ingatlanok ÆrverØs œtjÆn is 
ØrtØkesíthet� k. 

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

a.) lakÆs esetØben 

a.a.) els�  ízben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 

100  %-a, 

a.b.) mÆsodik ÆrverØs esetØben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi 
ØrtØk 90  %-a,  ha  az els�  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs megkezdØsØt 
megel� z� en senki nem regisztrÆlt, 
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a.c.) harmadik ÆrverØst� l az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
75  %-a,  ha  a mÆsodik, vagy ezt követ �  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en senki nem regisztrÆlt, 

b.) helyisØg esetØben 

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

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

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

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

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

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

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

HAT`ROZATI JAVASLAT 

Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi es  Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆga /2020.  (VI.24.) 
szÆmœ hatÆrozata 

üres lakÆsok, nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek ÆrverØs œtjÆn törtØn�  elidegenítØsØr� l 

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

1. a  Budapest  VIII. kerület, Bacsó  Bela  utca  16.  szÆm alatti,  34833/0/A/21  hrsz.-œ,  63 m2 
alapterület �  pinceszinti raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
5.408.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi SÆmuel utca  14.  szÆm alatti, földszinti,  35977/0/A/52 
hrsz.-œ  229 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  17.088.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
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Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  14.  szÆm alatti,  34992/0/A/17  hrsz.-œ,  59  m’ 
alapterület �  pinceszinti üzlethelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
5.464.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

4. a  Budapest,  VIII. kerület, Fecske utca  15.  alagsor  15.  szÆm alatti,  34987/0/A/15  hrsz.-œ, 
28  m’ alapterület �  tÆroló helyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
2.956.800 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

5. a  Budapest,  VIII. kerület, KarÆcsony SÆndor utca  26.  szÆm alatti,  35452/0/A/1  hrsz.-œ, 
41  m’ alapterület �  alagsori üzlethelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  3.896.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

6. a  Budapest,  VIII. kerület, Lujza utca  18.  szÆm alatti,  35422/0/A/40  hrsz.-œ,  18 m2 
alapterület �  földszinti üzlethelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
5.048.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

7. a  Budapest,  VIII. kerület, Magdolna utca  21.  földszint  19.  szÆm alatti,  35509/0/A/13 
hrsz.-œ,  22 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØget Øs a  Budapest  VIII. kerület, Magdolna utca 
21.  földszint  20.  szÆm alatti,  35509/0/A/14  hrsz.-œ,  40 m2  alapterület �  lakÆst a bØrbeadÆsi 
ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 16.600.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti 
nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli 
szerz� dØs megkötØsØre. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  81. -1.  emelet  28.  szÆm alatti,  35723/0/A/28  hrsz.-
œ,  158 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi Ærat 
12.416.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 
Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs 
lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3. 2.  emelet  7.  szÆm alatti,  35652/0/A/22  hrsz.-œ, 
27 m2  alapterület �  komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  11.700.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

10. a  Budapest  VHI kerület, Nagy Fuvaros utca  7. 2.  emelet  23.  szÆm alatti,  35033/0/A/23 
hrsz.-œ,  29 m2  alapterület �  fØlkomfortos lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  12.900.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos 
elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

8 



BET RJESZtÉSRE  ALKALMAS: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 
JEGYZ�  

11. a  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  14.  szÆm alatti,  34970/0/A/16 
hrsz.-œ,  22 m2  alapterület �  komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  8.420.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos 
elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

12. a  Budapest  VIII. kerület, Fecske utca  10.  földszint  1.  szÆm alatti,  34990/0/A/5  hrsz.-œ, 
28 m2  alapterület �  1  szobÆs komfort nØlküli lakÆst a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a 
kikiÆltÆsi Ærat  10.960.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. -t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos 
elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 
HatÆrid� :  2020.  augusztus  31. 

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

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

Budapest, 2020.  jœnius  16. 

NovÆczki Eleonóra 
vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

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

LE˝RTA: LISZI MÓNIICA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL,  IGAZOL`S:  1 

JOGI KONTROLL: 

ELLEN� RIZ 

OE,

– JöviuTAGYTA:  

VERES G`BOR  
A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE  
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2.  szÆmœ mellØklet 

cím hrsz. 
alap- 

ingat- 
Ian 

típusa te ØrtØk 

java- 
solt 

kikiÆl- . 
ta’st Ær 
(eFt) 

likvid 
for- 

. 
gal nu 
ØrtØk 
(eFt) 

forgal- . 
mi 
�  

üresedØs 
 datums 

ØrtØkbecs- 
lØs/aktuali 

zÆlÆs 
dÆtuma 

� 
vizora 

.. 
közo ,s 

költsØg 
ce,lbef. 
Ft/hó 

aen. 
, 

vere-

 

sen 
m.eg-
kw-
det-
ye 

rendelet 
szerinti 
költsØg- 

elv�  
lakÆs 

bØrleti 
díj 

(Ft/hó)  

önkor-
mäny- 

zati 
tulaj- 
doni 
hä-  

nyad 
(/o) 

önkor-

 

mÆny-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szÆm 

Bacsó BØla utca 
16.  pinceszint 

34833/0/A/21 63 m2 raktÆr 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 raktÆr 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 tÆroló 2.956,8 3.696 5.280 2019.02.25 2020.04.07 nincs 8.778 - 

 

30,04 6/15 

KarÆcsony SÆndor 
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’ 
Øs földszint  20. 

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

22m2 
40m2 

raktÆr 
lakÆs 

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 raktÆr 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 lakÆs 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 lakÆs 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 lakÆs 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 lakÆs 10.960 10.960 15.660 2016.06.16 2020.04.07 nincs 16.166 - 5.613 29,25 8/26 





Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

153 

 Ft 

Ft/m2 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

  

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

  

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

Griffon Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 153.333  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 9.660.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 

 

DÆtuma: 2019.10.09 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.10.22 

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  Æprilis 6. 

2020 `PR 07. 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

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 BØla utca  16.  szÆm (hrsz.:34833/0/A/21) alatti, 
ÖnkormÆnyzati tulajdonœ pince raktÆr forgalmi ØrtØkØr� l 

KØszítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült :  1  pØldÆnyban 

Budapest, 2019.  október  9. 

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



KØszítette: 

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

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉR � L 

MEGB˝ZÓ 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGB˝Z`S T`RGYA 
Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse : raktÆr 

AZ  INGATLAN C˝ME ÉS AZONOS˝T`SA 

TelepülØs  (yarns,  kerület, vÆrosrØsz) :  Budapest,  VIII. ker. Csarnok negyed 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó : Bacsó BØla utca  16.  pince 
Hrsz. :  34833/0/A/21 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. kerületi ÖnkormÆnyzat 
Jelenlegi bØrl� : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól szÆmított 180  nap 

AZ  INGATLAN F� BB JELLEMZ� I 
Ingatlan típusa : raktÆr 
Épületen belüli elhelyezkedØse : pince (utcai) 
Közmü-ellÆtottsÆg : villany;  viz,  csatorna, gÆz 
ÉpítØsi technológia : hagyomÆnyos szerkezet 
Alapterület :63 m2 
BelmagassÆg :  2,8 in 
BejÆrati ajtó magassÆga :  1,8  m 
Eszmei hÆnyad :  240/10.000 
Komfortfokozat : komfortos 
TÆrsashÆz telkØnek területe :  481 m2 

ÉRTÉKELÉS 
ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : összehasonlító Øs hozam alapœ elemzØs 
ÉrtØkelØs fordulónapja :2019.  október  9. 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTÉK 

Fajlagos forgalmi ØrtØk pince : 153.333,-Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke kerekítve :  9.660.000,- Ft 

azaz Kilencmilli6-hatsz4zhatuaaezer feria( 
Az ingatlanhoz tartozó telekhÆnyad eszmei ØrtØke :  2.200.000,- Ft 

azaz Ketzömillió-ken � szÆzezer forint 
Az ingatlan likyldÆciós ØrtØke :  7.300.000,- Ft 

Budapest, 2019.  október  9. 
rear  HØhnilli6-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 ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 



cp 

GRIFTON 
y triikelt ingailtin7  4.,  VIMn ke,Bacsó BØla lavaJó. pince  rued(  (Hrsz.: .348331V/A121)  P r ert  P 3  

INGATLANÉRTÉKELii  ADA HAP 

1. A  SZAKÉRT � I JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Ór  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1084 Budapest,  Bacsó  Bela 
utca  16.  szÆm alatti,  34833/0/A121  hrsz-œ pince raktÆr ØrtØkelØsØvel. 

Az ingatlanØrtØkelØs cØlja az ingatlan bØrbe adÆsÆhoz a forgalmi ØrtØk is likvidÆciös ØtØk 
megÆllapitÆsa. 

2. A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØsi szabÆlyzat, jogszabÆly, amelynek megfelel� en  at  ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalmi ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban törtØn�  
megÆllapítÆsa. A  vonatkozó � a  Magyar  ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott eljÆrÆsokat 
követve, az `llóeszköz ÉrtØkel � k Európai Csoportja (11.GOVA) szakmai œtmutatÆsai 
szerint, az ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzØsØn alapuló 
módszert Øs a hozam alapœ módszert alkalmaztak. Az ØrtØkelØsnØl figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM  Øs az  54/1997.  (VIII.1)  FM  sz. rendeleteket, tovÆbbii a helyi 
ÖnkormÆnyzat speciÆlis kítØteleit is. Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a szabad piacon 
törtØnik, sz  dark)  nincsen eladÆsi kØnyszer alatt. Az alkalmazott módszer  es  a levont 
következtetØsek ØrtelmezØse ezekben a jogszabÆlyokban Øs irÆnymutatÆsokban rögzítettek 
figyelembevØtelØvel, at  ott meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

2.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØljÆra az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt ingatlan esetØben a piaci 
informÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert, illetve a hozam alapœ 
megközelítØst alkalmaztak. 

2.3.  Helyszíni szemle Øs id�pontja 

Helyszíni szemle id� pontja 

FelhasznÆlt dokumentumok  

 

:2019.  október  8. 

 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 09.27.) 
- tÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 
- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket mellØ Ønt csatoltunk 

H-1139 BudapestVÆci Út 95 

13 



q, 

GRIFTON 
ÉrtØkeli ingatlan:  BP.,  VIII. ker. Bacsó BØla Zamaló. pince rakkfr (l-Ii-sz.:  34833/0M/21)  Pr O p er ty 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingadan-nyilvÆntarkísi adatok 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Bacsó BØla utca  16.  pince 
:  3483310/A/21 
: raktÆr 
:63 m2 
: VIII. Kerületi önkormÆnyzat  1/1  tulajdoni hÆnyad 
: �  

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos leírÆsa 

Az ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Csarnok negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a Bacsó  Bela  utcÆban, a BØrkocsis utca  es  a NØpszínhÆz utca között talÆlható. 
KörnyezetØben tÆrsashÆzas Æs üzleti, valamint intØzmØnyi cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a 
földszinten Øs a pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, m� helyekkel, raktÆrakkal.  A 
tÆrsashÆz Øs az ØrtØkelt ingatlan is közm � ves. TömegközlekedØssel a környØken közleked �  
villamosokkal, autóbuszokkal Ørhet�  el. SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a Igrkocsis 
utca fel� l közelíthet �  meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 

ÉpítØs ideje : 1900-as Øvek eleje 
ingatlan típusa : tÆrsashÆz 
ÉpítØsi mód hagyomÆnyos, tØgla, megfelel�  Ællapot 
alapozÆs : tØgla sÆvalap 
szigetelØs :  nines,  vagy elavult 
tartószerkezet : tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotban 
Ridemszerkezet : acØlgerendÆs födØm, Ællapota nem ismert 
falazat : tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotœ 
tet� szerkezet : magas tet� , Ætlagos Ællapotœ 
hØjazat : eserØpfedØs, Ætlagos Ællapotœ 
küls �  felületkØpzØ s: köporos vakolat Øs dísztØgla, jó Ællapotœ 

ÉrtØkelt ingatlan 
küls �  nyílÆszÆrók : fØmszerkezet�  ajtó Øs ablakok, ablakok fØmhÆlóval vØdettek, 

rossz Ællapotnak 
bels�  nyílÆszÆrók : faszerkezet�  ajtók, rossz Ællapotœak 
padozat, burkolat beton, rossz Ællapotœ 
bels�  felületkØpzØs: vakolt, festett, csempØzett, rossz Ællapotœ, 
gØpeszet, höleadók: villanybojler, gÆzkonvektor 

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

Az ingatlant magÆba foglaló Øpület az 1900-as Øvek elejØn Øpült, hagyomÆnyos 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítÆssal. A  vizsgÆlt ingatlan a Bacsó  Bela 
utcÆról megközelíthet � .  A  boltíves pince el� tØrb� l.  2  raktÆrhelyisØgb� l Øs vizesblokkból Æll. 
A  helyisØgek belmagassÆga 2,8  m.  A  bejÆrati ajtó jÆrdaszintt� l mØrt magassÆga 1,8  m.  A 
lØpcsó aljÆban szØlfogó van.  A  nagyobb raktÆrban faszerkezet�  elvÆlasztó fallal el� teret alakítottak 
ki.  A  raktÆrban talÆlható vizesblokk,  we,  zuhanyozó.  A  bejÆrati ajtó Øs ablakok fØmszerkezet� ek, 
rossz Ællapotœak, a bejÆrati ajtó OSB lappal vØdett.  A  bels�  ajtók faszerkezet� ek, rossz ällapottlat  

A  padozat beton, rossz Ællapotœ. A  falak vakoltak, festettek, csempØzettek, rossz Ællapotœak. A 
hasznÆlati meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  f� tØst gÆzkonvektor adja. 
A  szemle sorÆn az ingatlan üres volt. 
A  vizsgÆlt ingatlan összessØgØben rossz Ællapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellØkelt alaprajz alapjÆn kerültek 
meghatÆrozÆsra. 

HelyisØg-megnesezØs 
helyIsØgek nettó 

alapterülete, in
1 

Ingatlan helyisØget 

 

RaktÆr 52,80 

RaktÆr 10,64 

Összesen  63,44 

Alapralz szerinti,hel»z(nen ellen� rzött terület  (m2) 63,44  , 

Tulajdoni lap  staring’  terület  (m2) 63,00 

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

H-1139 Budapest,  VÆci 6t 95. Yet: -)36 p) 27090 - 
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4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa piaci összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest  VIII. kerület területen lØv� , hagyomÆnyos szerkezet�  lakóØpületben talÆlhatÆ pincØk elmœlt egy Øvben 

me  valÆsult adÆsvØteli adatait vettük figyelembe. 

M evezØs Az ØrtØkelend�  
ingatlan jellemz� i 

összehasonlító adatok jellemz� i 

     

Az ingatlan funkciója RaktÆr RaktÆr RaktÆr RaktÆr RaktÆr RaktÆr 
TelepülØs Bp,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIIL ker. Bp.,  VIII. ker. lip.,  VIR ker. Bp.,  VIII_ ker. 
Ilea,  hÆzszÆm Bacsó  Bela  utea  16. BØnktesis utca Finand � r Magdolna utca Prater uteri 01161.  œt 
Épületen belüli elhelyezkedØs pince ;mice plaice pince pince pince 
Ingatlan redukÆk összterülete  63 46 82 101 59 78 
Komfortkikozata kzenfortos komfort nØlküli fØlkomfortos komfort nØlküli komfortos fØlkomfortos 
tpitØs eve 1900 1690 1910 1923 1920 1900 
Szerkezet, Ællapot tØgla, rossz Ællapot tØgla, közepes Ællapot tØgla, jet  Ællapot tØgla, közepes äll tØgla. io Ællapot tØgla, közepes Ællapot 
Elatläni  är  Ft-ban 

 

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

 

2019 2019 2018 2019 2019 
összehasonlító adat farrasa 

 

AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzu 

Fajlagos kinÆlati är  (Ft/rn2i 134 783 200 OM 142 574 160 169 205 128 
Korrekciós tØnyez� k SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos koraikció SzÆzalØkos korrekció KaÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció 

elhelyezkedØs (1) hasonló  0% jobb �  -5% rosszabb 5% hasonló  0% jobb -5% 
ingatlan mØrete (2) 1 kisebb -5% nagyobb 5% ’ nagyobb 5% ’ hasonló  0% r  hasonló  0% 
hasznÆlhatósÆg (3) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

közm � vek, komfortossÆg (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 elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  091, 

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

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

A  figyelembe yen milyszÆmok BY" 20% 20% 20% 20% 20% 

  

KorrigÆlt sólyozott Ætlag eladÆsi Ær (Ft/m2) 1 165 553 

 

azazTízmilliö-nØgysz,Æzharmincezer forint Az ingatlan becsült piaci forgalmi ØrtØke 10 430 000 
Azingatlan becsült likvidÆcitis ØrtØke 7 300 000 azaz HØtmillió-hÆromszÆzezer forint 

8-1139 Budapest, Wei œt 95. Tel.: 6 prppert knifton.hu 
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GRIFTON 
ingatlan: pp., VIM ker., 8=0 &la urea 16.  pince  rakkir (Urn.: 34833/0/A/21) Property 

4.2.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa hozam alapœ elemzØssel 

A  bØrleti díjból szÆrmazó eves bevØtel nagysÆgÆt az ingatlan bØrbe adható hasznos 
alapterülete utÆn vehetjük figyelembe.  A  bØrleti díjat a környØken kialakult bØrleti piacnak 
megfelel� en  1.200  Ft/m2/hó ØrtØken -becsültük meg.  A  kapacitÆs kihasznÆltsÆgot 75  %-ra 
terveztük.  
A  hazai gyakorlatban ÆltalÆnos bØrleti konstrukciók alapjÆn a bØrbeadót terhelik a 
fenntartÆsi költsØgek. az adók, a biztosítÆs es  a fenntartÆsi alap kØpzØse. Az üzemeltetØs-
energiaellÆtÆs költsØgeit majd minden esetben a bØrl� kre terhelik Æt. Az üzemeltetØsi 
költsØget a bØrleti bevØtelek  10 %-ban  szÆmszedisitettük.  A  közvetlen  Mesita 
módszerØnØl egyetlen Øvre vonatkozóan becsült jövedelmet szÆmítunk ät  ØrtØkmutatóvÆ. A 
vizsgÆlt in  atlan esetØben 7’0  %-os  t� kØsítØsi rÆtÆt alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok MØret (m2)  BØrleti díj Ft/he rellaremit leti  di) 

1.RaktÆr, pince,  Aurora  utca 44 53 000 1 205 
2.RaktÆr, pince, Koszorœ utca 36 50 000 1 389 
3.RaktÆr, pince, Lujza utca 62 62 000 1 000 
4.RaktÆr, pince, NØpszínhÆz utca 97 144 000 1 485 
5.RaktÆr, pince, Víg utca 105 97 000 924 
`tlag bØrleti dij Ft/m2/h5 

  

1 200 
mØret miatti korrekció  0% 

  

KorrigÆlt bØrleti dij Ft/m2/hó  

  

1 200 

    

MegnevezØs 

  

Adatok, ØrtØkek 
BevØtelek 

   

A  bØrletileg hasznosnató terület  

  

63 
LehetsØges bØrleti bevØtel,  Ft /It 

  

75 600 
LehetsØges bØrleti bevØtel, Ft/Øv 

  

907 200 
Tervezhet�  kíhasznÆttsäq, % 

  

75% 
Figyelembe vehet�  bevØtel, Ft 

  

680 400 
KiadÆsok, Ft 

   

A  tulajdonos fenntartÆsi költsØgei, a bevØtel 3  %-a 

  

20 412 
MenedzselØsi költsØgek, a bevØtel 3%-a 

  

20 412 
FelœjítÆsi költsØgalap, a bevØtel 4  %-a 

  

27 216 
KalkulÆlható költsØgek összesen,  Ft 

  

68 040 
Byes  üzemi eredmØny, Ft 

  

612 360 
T� kØsRØsi rÆta 

  

7,0% 
T� kØsett ØrtØk, Ft 

  

8 748 000 
BefektetØsi kiadÆsok 

  

900 000 
Az ingatlan hozadØki ØrtØke, Ft 

  

7 848 000 
HozadØki ØrtØk kerekitve,  Ft 

  

7 850 000 
rökØsrtØsi rÆta becslØse: 
KockÆzatmentes katnatläh  ;2,5 
OrszÆg kockÆzat :1.1 
Ingatlanpiaci kockÆzat :2,0 
Ingatlan  dons  kockÆzat :1,4 

H-1139  Budapest, Wei œt 95. TeL –36(1.) 270 90 gf. 
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GR  IF TON 
ÉrtØkeli ingatlan:  Budapest, VIM  ker. Bacsó BØla utca  16.  pince raktÆr (Hm.:  3483310/W21) Property 9 

4.3 A  tÆrgyi ingatlanra ita6 földterület ØrtØkØnek szÆmítÆsa 

Az eszmei hÆnvadhoz tartozó telekØrtØket a piaci adatok alapjÆn Ætlapítottuk meg. 

TeleknagysÆg (m1) 

 

481 

 

Eszmei hÆnyadok a tÆrsashÆzban összesen  

 

10  OGO 
AlbetØtre jutó eszmei hÆnyad 

 

240 

AtetØtre jutó teklchänyad  (m2) 

 

12 

Adages,  fajlaEos telekØrtØk (Ft/m2) 

 

190 OW 

Az ingatlanhoz tartozó telekhfutyad 
eszmei ØrtØke kerekftve  (Ft) 
(albetØtre )tó telekhÆnyad z  tstilagos 
telekØrtØk) 2 200 000 azaz Retantillió-kett � szÆzPv7 fort« 

4.4 A  tdrevi ingatlan forg almi ØrtØkØnek megÆllapflasa 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmœ adat Ællt rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapœ megközelítØssel vØgzett szÆmítÆsok sorÆn 
prognosztizÆltuk a bØrbe adható területek hasznosítÆsÆból realizÆlható ÆrbevØtelt. A 
hozamszÆmítÆs azoknak a tulajdoni el� nyöknek a jelenlegi ØrtØkØt amelyekØrt egy 
befektet�  hajlandó fizetni, a piaci szerepl� k Ørdekl� dØse viszont nehezen szÆmítható ki. Az 
el� bb említett tØnyez� k miatt a kØt ØrtØkelØsi módszer eredmØnyØt 70-30%-os sœlyozÆssal 
vettük fi elembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel szÆmított ØrtØk, Ft 

Hozam-alapœ becslØssel 
szÆmított Ørtek, Pt 

SœlyozÆs 

 

70% 

    

30% 

 

10 430 000 

  

7 850 000 

ElfogadÆsra javasolt ØrtØk, Ft 

   

9 660 800 

 

Az ismertetett módszerrel  es  feltØtellel a  1084 Budapest,  Bacsó  Bela  utca  16.  szÆm 
alatti  34833/0/A/21  hrsz-œ pince raktÆr jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

9.660.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hatszÆzhatvanezer forintban 

I 

.2P 

hatÆroztuk meg. 
A  forgalmi ØrtØk tehermentes ingatlanra vonatkozik, S `FA-t  

Budapest, 2019.  október  9. 

rty Kit 
VÆci œt 95  
026-2-4C 

64 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

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

S. SpeciÆlis feltØtelezØsek, korlÆtozÆsok 

A  megÆllapított Ørtek az ingatlan forgalomkØpes, beköltözhet � , teljes  per-,  igØny-  es 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az  ØrtØkel�  kijelenti, hogy az ØrtØkelØs tÆrgyÆt kØpez�  ingatlanhoz semminem�  szemØlyes 
Øs anyagi ØrdekeltsØge  nein  f� z� dik, az Æltala meghatÆrozott ØrtØk semmilyen 
összefüggØsben nincs  a  megbízÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszítend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszítettük el.  A  Megbízó az Æltala szolgÆltatott Øs az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt es  valódisÆgÆt szavatolja. 

˝gy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  
korlÆtozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, de  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok Øs informÆciók, melyeket az ØrtØkelØs sorÆn 
felhasznÆltunk, tudomÆsunk szerint helytÆllóak  65  pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni, ezØrt felel� ssØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekintend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆljÆk. 

Megbízó tudomÆsul veszi, hogy az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szemrevØtelezØs es  a Megbízó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØszíti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kert az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal (pl.: 
Øpületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmØnyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszer�  
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØkØt, de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepften vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október hó, a közgazdasÆgi, jogi feltØtelek es  piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatjÆk, illetve 
ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny forgalmi ØrtØkre vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  6.  hónapon tœl törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØk a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul,es a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

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

4  voman Property  

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 
FØnykØpek 

TØrkØp 

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 FhoÆros KertnbnyhOrtWa  >2.  Eratleillivztala 

Buo2pra4,3a,Budaluki œt 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 zÆm 

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

Ill 1.  Az egyØb önÆlló ingatlan adatal: 

LIISSZ 

negnever  Its terület szobÆk szØna esznei hÆnyad tulajdoni E 
m2 egØsz/ fØl 

raktÆr 63 0 0 349/10000 
Ill 

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

Bejegyz�  hatÆrozat: 999995/1999/1999.02.13 
r  akt ar 63 0 0 

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

2.  beje gyr  6  hatÆrozat’ 166400/1996/1996 .09 .13 
TarnamhÆz 

Ill

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

CL  MBES E 

Ill bejegyz�  hatÆrozat’  Ørkezimi id� :  166400/1996/1996.09.13 
j  ogc inn 1991. �vi  «XIII. tv. 166332/1993/1993.07.05 

42 jogØnz: aredeti felvØtel 166406/1996/1996.09.13 

RÉSZ 

agÆlat a a 

CD jogÆllÆs’ tulajdonoz 

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

t» 

I NH  ZART  211452 yzØsr 

Li/Pl./GE 

1.  tulajdoni hÆnyad,  1/1 

3 
15 

Nem hiteles tulajdoni lap 

23 as 

tone  hatÆrozat:  93 3/13.05.15 
240/10000 önk  

elyisØgek. 



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

T`RSASH`ZTULAJDONT ALAFITö OKIRAT 

`LTAL`NOS RENDELKEZÉSEK  

A  Budapest,F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbízÆsa alapjÆn az 
ORBS  TÆrsashÆzakat KØpvisel�  Épületfenntartó Øs In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,WesselØnyi  u.41/ 
mint megbízott 1993.Øvi.LXXVI1I.TörvØnyben foglal-
tak alapjÆn a hÆzingatlanok elidegenitØse ØrdekØbjen 
a Budapest,VIII.ker  321 tulajdoni lapon  34833 v 
helyrajzi szÆm alatt nyilvÆntartott Bacsó B.u.16 
szÆm alatti,a JózsefvÆrosi önkormÆnyzat kizÆrólagos 
tulajdonÆban  6116  Øs a JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelØsØben lØv�  lakó 
hÆzingatlant a mellØkelt tervrajz Øs m� szaki leírÆs 
szerint 

tÆrsashÆzzÆ alaki,tja Æt. 

A  tÆrsashÆzzÆ törtØn �  alakitÆsra az 1977.Øvi 11.sz. 
tvr.el� irÆsai a JózsefvÆrosi önkormÆnyzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapjÆn,valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezØsei szerint kerül sor. 

A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk tartozó tulaj-
doni illet� sØggel együtt a vev� kkel megkötni tervezett 
adÆs-vØteli szerz� dØsek lØtrejöttØig önkormÆnyzati tu-
lajdonban maral:nak. 

KÖZÖS ÉS  Kt-MN  TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakÆsok Øs  new  lakÆsok cØljÆra szolgÆló helyisØ-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonÆba 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon Æs 



jinyzat tulajdonÆba kerül a terveken  IT  szÆmmal jelölt, a termØszetben 
konyha, kamra, szoba, helyisØgb� l Ælló öröklakÆs  28  mi 

iadertel, valamint a közös tulajdonból  

388/10 000  hÆnyad 

Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  IS.  szÆmmal jelölt, a termØszetben 
"II.em.  lb.  " alatti, konyha, kamra, szoba helyisØgb� l Ælló öröklakÆs  32 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonbÆl 

435/10 000  hÆnyad, 

;9.) Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  19.  szÆmnial jeiölt, a termØszetben 
" alatti, konyha, ftirdöszoba, szoba helyisegböl Ælló örök1akÆs25  m2 

alapterülettel, valamint a közös tulajdonból  

351110 000  hÆnyad 

20.) Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  20,  szÆmmal jelölt, a wirnØszeihen "II 
em. IS.  "alatti, konyha, kamra, szoba helyisØgb� l Ælló öröklakÆs  28 m2  alapterülenel, 
valamint a közös tulajdonból  

385/W 000  hÆnyad 

21.) Az önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül a terveken  21.  szÆmmal jelölt, a termØszetben 
"pinceszinten RaktÆr" alatti,  2  raktÆr helyisegböl Ælló öröktulajdon  63 m2  alameruleitel, 
valamint a közös tulajdonból  

349/W 000  hÆnyad. 

1 
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1084 Budapest,  Bacsó BØla utca  16.  pince raktÆr Hrsz.:  34833/0/A/21 

Környezet, utca 

A  tarsashÆz utcai homlokzata A  vizsgÆlt ingatlan utcai frontja 

A  vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

2019. 10. 08. 



1084 Budapest,  Bacsó BØla utca  16.  pince raktÆr Hisz.;  34833/0/4/21 

SzÆlfogó El� tØr 

RaktÆri RalctÆr2 

RaktÆr2 GÆzkonvektor 

  

2019.10.08. 



1084 Budapest,  Bacsó BØla utca  16.  pince raktÆr Hrsz.:  34833/0/A/21 

Vizesblokk 

Villanyóra GÆzóra 

Vizóra 

2019. 10.08. 



TÉRKÉP  

Budapest,  VIII. ker. Bacsó BØla utca  16. 



CPR-VagyonØrtØkel�  Kft H-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
infotaertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Gegjsz:  01-09-942852 
Adosz:  22771393-2-42 
filyliv.tart.sz.:  000450/2010 
IktatószÆm: JGK-466 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1089 Budapest,  Diószegi SÆmuel utca  14. 

földszint 

szÆm alatti 

35977/0/A/52 hrsz-œ 
raktÆr ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megolzhato I Frtekmero 



INGATLANFORGALMI SZAK ÉRT(51 VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe  (tulip  szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

AlbetØtre jutó telek terület 

Megközelithet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módzsere 

: JGK-466 

: Orczy negyed 

:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  14.  földszint 

:  35977/0/A/52 

: raktÆr 

: nem hasznosított 

: önkromÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

229  m’ (albetØt) 

1828  m’ 

726 /  10000 

132,71  m’ Fajlagos  m2  Ær: 173 000  Ft/m2 

udvari földszint 

költsØgalapœ módszer  

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

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

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

albetet becsült forgalmi ØrtØke: 26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-hØtszÆzezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 21 230 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 21 360 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-hÆromszÆzhatvanezer- Ft. 

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

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

szÆmítandó. 

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

kØszült. 

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

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

Az ingatlan m� szaki Ællapota miatt piaci ØrtØke nincs a felØpítrmfinynek, gazdasÆgos felœjítÆsa nem lehetsØges. 
A  szakvØlemØnyben a tÆrgyi ingatlan költsØgØrtØkØt hatÆroztuk meg, oly módon, hogy az albetithez tartozó 

telek  *met  hÆnyad) forgalmi (piaci) ØrtØkØhez hozzÆadtuk a felØpítmØny amortizÆlt költsØgØrtØkØt. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

726/10000 , tulajdonjog (eszmei hÆnyad) 

2020.  januÆr 28. 

2020.  januÆr 28. 

180  nap 

forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr S. 

2020  FEN  lt 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsl szÆm: 1398/2006. 

2.o/dal 

33-

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRiöl VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban forgó Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Æs 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvIzsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemiØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØket�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 229,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35977/0/A/52 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nem hasznositott 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

III. rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

Megjegyzes:  A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni  lappet  igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

41.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII, kerület Orczy negyed kerületrØszØben talÆlható, a Diószegi  Samuel  utcÆban. Az utca 
burkolata aszfalt a parkolÆs az utcÆkban fizet� s. Az utcÆban jellemz� en  1-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek, 
melyeknek Ællapota felujitando. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül Ætlagos, 200-400  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító 
üzletek, ÆltalÆnos iskola, egØszsØgügyi intØzmØny Øs sportolÆsi lehet� sØg is van. TömegközlekedØs 
sternpontjÆból jó,  100-200  mØteren belül elØrhet�  kapcsolat van. 

Törnetzök:  

  

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Facialatti 

 

D Vasœt 

 

Villamos 
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FelœjítÆs tÆrgya: 

teze ====yr  
Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: romos-bontandó 

Bels�  terek felülete: 

Bels�  terek burkolata: 

VIzes helyiseg(ek) felülete: 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: 

Küls �  nyílÆszÆrók: 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

`tlagos belmagassÆga: 

Bels�  nyílÆszÆrók: 

F� tØsi rendszer: 

Melegvíz biztosítÆsa: 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: 

FelüjitÆs eve: 

INC-A� LANFORG ALMI SZ AKÉRT � I VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az ØrtØkelt ingatlan megközelítØse az utcafronti teherkapun keresztül lehetsØges, a szemle id� pontjÆban nem volt 
biztosított. Az Øpület az 1900-as Øvek fordulójÆn Øpült hagyomÆnyos ØpítØsi módban, az utcafronton pince + földszint +  4 

emelet szintosztÆssal Az utcafronti homlokzat az elmœlt Øvtizedekben nem rØszesült felœjítÆsban, az ÆllagmegóvÆsi 

munkÆlatokat hanyagoitÆk, emlatt a kvÆderezett földszinti rØszen jelent� s vakolatmÆllÆs nyomai lÆthatók, melyeket 

utólagosan elØ Øpített, arra rögzített takaróelemekkel burkoltÆk, a vakolat hibÆk jellegØnek  es  mØrtØkØnek pontos 

megÆllapítÆsa így nem lehetsØges. Az emeleti szintek vakolata egysØges, sok helyen vakolatpergØssel, amely a szerkezeti 

egysØget nem befolyÆsolja. Az Øpület bels�  homlokzati rØszei szinten elhanyagolt Ællapotban vannak, jelent� s a talaj menti 

S a felsztnivízelvezetØs hiÆnyossÆgainak betudható szerkezeti  es  esztØtikai hiba. 

Az ØrtØkelt Ingatlanról  2011  decemberØben kØszített statikai szakvØlemØny rendelkezØsre Æll, az ØrtØkbecslØsben az abban 

szerepl�  m� szaki Øs szerkezeti adatokat vettük figyelembe, tüntettük fel.  A  szakvØlemØny szerint az ingatlan belterØnek 

megközelítØse mÆr ekkor Ølet- Øs balesetveszØlyes volt, az oromfaiazat jelent� s rØsze visszabontÆsra került, a megmaradó 

rØszeknØl is jelent� s szerkezeti hibÆk Øszlelhet� ek. Az Øpület kØt,  161  elhatÆrolható szerkezeti egysØgben Øpült, a 

szakvØlemØny szerint mÆr eredetileg is alacsonyabb igØnyszinttel. TalajnedvessØg elleni vízszigetelØssel nem rendelkezik, a 

tartószerkezetek ÆllØkonysÆga nem megfelel� , a megmaradt tet� szerkezet bontandó Ællapotœ. A  szemrevØtelezØssel 

megÆllapítható, hogy a szakvØlemØnyben leírtak a valósÆgnak megfelelnek, az azóta eltelt id�  figyelembe vØtelØvel tovÆbbi 

kÆrosodÆssal. Közm � ellÆtottsÆgról nincs informÆció, ugyanakkor a közszolgÆltatók rendszerei az utcÆban elØrhet� ek,  A  telek 

tÆrsashÆzi közös tulajdonban  alto  telek minden oldalról Øpülettel hatÆrolva kerített. SzÆmítÆsaink szerint a 726/10000-ed 

tulajdoni hÆnyad a telek  1828 m2-es  nagysÆgÆból 132,71 m2-nek felel meg.  A  terület eszmei hÆnyad, így pontosan a vizsgÆlt 

telekrØszt kijelölni nem lehetsØges. Az eszmei hÆnyad ØrtØkcsökkent�  tØnyez� . 

ület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1900 
M� szaki Ællapot 

Éputet stintbell kialakitÆsa: földszint 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs romos-bontandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet; tØgla falazat romos-bontandó 

Vizszintes teherhordó szerkezet: acØl Øs fa szerkezet romos-bontandó 

Tet� szerkezete: fØlnyereg tetöszerkezet kialakítÆsœ romos-bontandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett romos-bontandó 

Bels�  tØr: nincs adat 

MegiegyzØs: 

Az ØrtØkek ingatlan baleset- Øs ØletveszØlyes Ællapotœ, a helyisØgek megközelltØse nem blztonsÆgosl 

4,  oldal 
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INGATIANFORGALMI SZAORTÓI VgLEMeNY 

4.3.  É$letdlagnoszt ika 

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  MI6  adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

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

digital  isan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyit (ha  volt) kikØrtük.  

Hay 

A  tÆrsashÆz utcafronti homlokzata felœjítando Ællapotœ, a lÆbazati rØszen Jelent� s - talaj menti felvizesedØs 

nnatti - vakolatmÆllÆs lÆtható, a fels� bb lakószInteken vakolatpergØs. SzemrevØtelezØssel megÆllapítható, hogy 

az Øpület az elmœlt Øvtizedekben nem rØszesült felœjítÆsban, az ÆllagmegóvÆsi munkÆkat hanyagoltÆk. 

AlbetØt: 

Az ingatlan a bels�  udvaron helyezkedik el. SzemrevØtelezØssel megÆllapítható, hogy mØg tartoszerkezettel 
rendelkez�  bels�  tereinek megközelítØse nem biztonsÆgos, Illetve a felhalmozott egyØb hulladØkok  mien  nem 

lehetsØges. Jelent� s mØrtØk�  a födØm ÆtszakadÆsa, az ØpületrØsz bontandó Ællapotban van. 

BØrl� ’ megjegyzØs: 

A  bØrl�  nem volt jelen a helyszíni szemlØn. 

4.4. HelyisØgkimutateis 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktÆr n.a. n.a. 74,47  rni 100% 74,47  m’ 
raktÆr n.a. n.a. 33,05 m 2 100% 33,05  m’ 
raktÆr n.a. n.a. 39,42 m2 100% 39,42  m’ 
raktÆr n.a. n.a. 81,96  m’ 100% 81,96  m’ 

     

0,00  m’ 

     

0,00  m’ 
mØrØsi 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 meghatÆrozasÆnÆl az Ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti adatot vettük figyelembe. 

5.  oldal 
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WIGATLANFC>RGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØsz it� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemilyes adatait a 

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

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

vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 35/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

AZ  összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ6 tØnyez� k szolgÆlnak: 

- rea lIzÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

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

A  hozamszÆmítÆs lØpesei összefoglalva:  
1.Az  ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek S kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4’ A  t� kØsítsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (5 es 10  Øves magyar ÆllamkötvØny Ætlaghozama)+ingatlanpiaci kockÆzat 
(non  belül Ægazati kockazat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2,9%+1,54,0%+1,5%+1,0%=6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakÆsok)-7,5-9,6%  (egyØb).  (2020. I.  nØv) 
5.A  PØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
-A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

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

6.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

KöltsØgalapti szÆmítÆsl módszere  

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

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek, Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben S a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

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

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllitÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjraeldÆllítÆs1 ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2019,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenes. HÆrom fö eleme: 
al  fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak, 

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

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari S mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 

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

c.)A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Orczy negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 1828 m2 

Eszmei hänyatt 726 

Al  b  etØtre jutó telek terület: 132,71  rn’ 

10060 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

5.2.3.  KöltsØgalapœ ØrtØkelØsi módszer 

Telek ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Adatok ØrtØkelt Ingatlan összehasonlító 

adat L 

összehasonlító 

eclat 2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel 

utca  14.  földszint 

VIII. kerület, 

Magdolnanegyed 

VIII. kerület, 

Csarnok negyed 

VIII. kerület,  Bauer 

SÆndor utca 

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

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K 

kínÆlati är  / adÆsvØteli Ær (Ft) 249 003 000 720 COO 000 129 000 000 

kínÆlat / adÆsvØtel Ideje (Øv) 2020 2019 2020 

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

KORREKCJÓK 

kínÆlat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli el helyezkedØse e4 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% 0% 

telek mØret 10% 10% 5% 

telek eszmei hÆnyad míatt 4 -30% -30% -30% 

Összes korrekció:  

  

-35% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 198 670 152 778 167 700 

`tlagÆr kerekftve: 173 000  Ft/ma 

Telek ØrtØke kerekftve: 22 960 COO Pt 

Összehasonlító telek adatok leírÆsa: 

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

lakóhÆz, irdahÆz, parkolóhÆz, szociÆlis intØzmØny ØpitØsØre, 60%-os 

beØpíthet� sØggel, Ingatian.com/27750806 

Csarnoknegyedben eladó egy  864  nØgyzetmØter alapterület �  telek. 

BeØpíthet� sØg 60%  Szintterületi mutató  3,5  Terepszint alatti beØpítØs 85% 

Leg  kisebb zöldfelület  15%  Legnagyobb ØpítmØnymagassÆg 23  m. 

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

beØpíthet� sØggel, bontandó Øpülettel, közm � rendszer hozzÆfØrØssel, 

Ingatlan com/29164061 

2. adat: 

3. adat: 

* A  szokÆsosnÆl nagyobb mØrtØk�  korrecki6 indoka a telek eszmei hÆnyadÆnak ØrtØkelØse. 

ÉpítmØny ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

ÉpítmØny/helyisØgcsoport területe  f m2] ØpítØsi ktg 

avulÆsok 

helyettesítØsi/ 

pótlÆsi ØrtØk h 
2  _ 

 

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

EpttmØny ØrtØke összesen:  229 

 

3 740 000 Ft 

Ingatlan költsØgalapœ módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitye): 

26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-hätszezezer-  Ft. 

8  oldd 
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JGAILANFORGALMI SZAKERTC» VgLEMENT 

A.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

OE4 telek eszmei ØrtØkØt a  pied  összehaSonlitó módszerrel hatÆroztuk met  a felØpítmØny ØrtØket annak m� szaki 
jszjapota miatt a kalkulÆlt költsØgØrtØkkel.  A  vØgs�  ØrtØket a kØt megällapitott ØrtØk összege adja. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆm ftott Ørtek 

(Ft) 

Sœly 

Ief)1 

Sœlyozott Ørtek 
VI 

Ingatlan ØrtØke paid  összehasonlitó módszerrel:  

 

0 Ft 174 0 Ft 

ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  26 700 000 Ft 100% 26 700 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 0 Ft 

lu ingatlan egyeztetett ØrtØke: 26 700 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

26 700 000 Ft 

azaz, Huszonhatmillió-hØtszÆzezer- Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

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

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

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

összefüggØsben a helyi is orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyl szüksØges 

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

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

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

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

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

felel� ssØget; 
nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt Ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

fettØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az Ingatlan hasznÆlatÆval 

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, Jogi  feltØtelek is piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

redosithatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØket befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 
nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØket, 

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

&Wank  meghatÆrozott ØrtØkek at  elöztiekben vÆzolt feltØteleken is alapelveken alapulnak,  es  csakia jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal torten*  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

9.  oldat 
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ING. ANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

onyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

Ingatlan  rime: 1089 Budapest,  Didszegi SÆmuel utca  14 tint 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 26 700 000 Ft 

azaz Huszonhatmillid-hetszÆzezer- Ft  . 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessig ØrtikelØse 

Budapest, 2020.  februÆr S. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 28. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ERTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRTÉSI FELADAT) 

2. SZAKÉRTBI VIZSG`LAT MÖDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS 

INGATLAN EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapito okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkep 

FØnykØpfelvØtelek 

El 

D 



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

I ̀ RSASH`ZI 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 

TäisashÆzatiajdont 
alapító okirat 

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

1996 

Budapest VIII. ker. önkorrninyzat 
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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. `ttalinos rendelkezØsek 

arefverod Vag>ortkezeke  KFT.  (1084. Bp %Talker tz.j a hat dnkormÆn)2et lutpviseldeetwete 
1993 X. 26-Æn hÆ hetänkate alarjan - mint a tselyi din manyzat adajdonat kaput. Iskepale kezelöje �  az 
innallannyilkØntantliban e Budapest VbL ker. 1344 atÆmœ kiajdonl Moon 35977.4rs. natt sterepl& 
termetzetben a Budapest.  WL hei..  Dloszegtv Samuel tact 14.  nØni  elate hatIngedent � a: 1993 WOW*. 
toneeny 63 at an moo:1mM 1994. Øvl torvØny.  iletve a 401995 (t 211.) Onkormieritatl renclelet 
rend:liaise iilapidn - a  Jelen  elope ciLicatbari.  tovÆbbii  at 1977. lei II. a. Meet  Øs  a  mellØkelt 
alaprajzaltban  toglakaknek megleleb5en itgeoshÆza ad» it 

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

II.  A  közös Øs külÆn IsditIdon 

az trigetlanreszek elhauluolala  Fs  megitatÆrrudki. 
valamint  cur,  külön tulaldonœ innadanotaa  Move  eleezÆsislÆsljog retegtIllatÆsa 

A. Kazan  tulajdonœ  Ins�Uanitzek: 

1 A talajdonaatinak Maas tusks» man’: 

a meilaten  terveken  febtinttiett  Øs a Idatstten kevulin 

Teter 

11. W Kiiütkedök /price’: 

NI W dpület Tartlet /pincer; 

11/ W Wet:  Rekeszek  /once: 

V. W ØpØlet Kapinb 

1828 mil/ 

15724  mi( 

205.21 me/ 

105-93 mil 

13.07 en+ ( 

Budapest Mk«. Dlekeetale Suet u. $4. »kW 
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LAWS...elk!cantata Doktimeadeide Reseda’« asstela1res1 önkernesneat 

5. A Budapest rewrites .kitseevÆsosi OnkormØnyratot InCti a termite) 51.  szÆmmal Molt. Budapest Miter / 

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

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

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

Az Ingatkuutgavantallizra  vonatkozó rendelkezØsek 

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 kozÆs 
intakinnÆ ingatlaniesteket  egyesiem.  ern*  egØszØre vontakozó tutajdoril Naval es a trbashterzhor 
turiat6 kaiön  tulajdon’  ingadanok name megjekellisel,  tovÆbbÆ SZ  ingadan egevet endo 
mote. glet6leg teach lSd wolgalnalt. garb JOgolt S lea einet bØgek,  vale/riot teryek 
Øtvectetesterei a ter:ashes earzalegjetn. alai a 1344flitämd toleictonl to pee 35977,  hrsz elan a 
liarsashisközbuteg Wien  tulajdanakØnt  lierüljon telegyrØsrei 

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

N. A  tuItticlonosidnak egymÆs kÆzótlIJogeLszonya 

AJ  A  külim tulajdonœ Ingattanokkal kapcsolatban 

a �  A ’al/ad:most a külen  tulajdonœ 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 tÆrsashaz tulejdonotabrisaival  nemben  a Kittens jogszabÆlyolt. tcreAted ear aidtpio eAdret 
oared’ kötefezetteØge vÆltozadante femÆli 

bí At  Ingatlan  klitÆnÆlag rendeltetØseeek mcgreSeden hastruilhata. tflet&eg nearriosÆhatO. 

A rendeitetØssteni raternalatiO  csak  vaiarnenny tuleak>nostärs derma. aozeieuleederal seabed 
flØrni 

cl  Az  Ingatlan  Jó karbantaruisa Æs rendelietesuedi haunÆlhatósÆganali (ennui/beta a biajdonoe 
keteirdettsegt kapezi 

E  fenntartÆsi feladatok  Wale non hlanyessÆgok rnegsturnetØsØrül. meek a keens tulajdonti 
Ingattanteszekben. espy mat kulön tulaidono ingatianben ItärcisodÆst  vonhatnak maguk  Wan, 
tulajdonos  knees haltraeklalanul gondodextni 

Al Mandan fenreartisikne kapcsoiatbar. itsaautt  keletkezett  karts ret usrustetØse. Stays as weld’s! 
*Ku:When retmenike kditsØges viselese ix a kat telmeruiØtat ellidezö ingaziar tulaktorimÆrak 
köteleretteeget 

suctspage OKtateglet Samuel tl 14. ssaa 
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1. Címlap 

2. TartatimjegyzØk 

3. SzakelemØny 

4. FØnykØpek a meglØv�  Ællapotról 

5. Az 52-es albetØt alaprajzi vÆziata kb. 1:100 

TetÆszerkezetek metszetei 1:50 

UdvarlefedØs metszete 1:50 
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3.  `llapot meghatÆrozó szakvØlemØny 
a  Budapest  VIII. Diószeghy  u. 14. 

52.-es szÆmœ albetØt 
ÆllapotÆról 

1.El� zmØnyek 

2011. � szØn kaptam felkØrØst a Diószeghy utca 14.-es szÆmœ lakóØpület udvarÆn talÆlható, az 
ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban lØv�  52.-es albetØt Ællapot meghatÆrozó szakvØlemØnyØnek elkØszítØsØre. 
Az Ællapot meghatÆrozÆs cØlja, hogy az ÖnkormÆnyzat egyØrtelm�  informÆciókkal rendelkezzen az 
ØpületrØsz ÆllapotÆról, es  egy kØs� bbi ØrtØkesies sorÆn megfelel� en tudja tÆjØkoztatni a leend�  
vev� ket 

A  megbizasnak megfelel� en többször a hehjszinen JÆrtam, az ØpületrØsz klalakitÆsal  es 
illapotat szemrevØtelezØssel megvizsgÆltam,  es  kiegØszít�  felmØrØseket vØgeztem az egyes 
szerkezetek geometriai adatainak meghatÆrozÆsÆra A  meglØv�  Ællapotot rajzokkal  es  fØnykØpekkel 
rögzItettem.  

A  helyszlni felmØrØsek  saran  együttm � ködtem a faanyagvØdelmi szakvØlemØnyt kØszlti 
Verseghi-Nagy AndrÆssal, es  az elkØszült szakvØlemØny adatait beØpltettem jelen dokumentumba. 

A  szakvØlemØny kØszítØse sorÆn felhasznÆltam az ältalam  2009.  februÆrjÆban az ØpületrØszre 
vonatkozóan elkØszített statikai szakvØlemØnyben foglalt informÆciókat is. 

2.Az albetØtet befogadó Øpület ÆltalÆnos leírÆsa, az albetØt elhelyezkedØse 

Az Øpület a Diószeghy  Samuel  utcÆról közelithet �  meg. Alaprajzi Ørtelemben kialakítÆsa 
egyedinek tekinthet� , mivel az udvari ØpületszÆmy nem a telek egyik oldalÆn, hanem a telek közepØn 
hœzódik, kØtoldalról keskeny udvarral körbevØve. Ezenkívül az Øpületnek van egy hÆtsó keresztszÆrnya 
is, amely mögött azonban az oldalszÆmy mÆr a telekhatÆr mellØ Øpült mellette szØlesebb udvarral. Az 
Øpület ØpítØsi ideje a XX szÆzad elejØre tehet� , aminek megfelel ØpitØszeti  es  tartószerkezeti 
kialakítÆsa is. 

Ebben a hÆtsó, szØlesebb udvarban talÆlható az 52.-es albetØt, amely alaprajzi Ørtelemben ’L’ 
alakœ kialakiesu,  es  egyik falÆval közvetlenül a telekhatÆrokra Øpült Eplesi ideje a lakóØpület 
keletkezØsØnek idejØre tehet� , valószín � leg azzal együtt ØpltettØk. 

3.Az albetØt ÆltalÆnos kialakítÆsa 

Az albetØt eredeti ØpületrØsze alÆpincØzetlen, földszintes kialakltÆsœ tØglaØpület, fØlnyeregtet� s 
magastetövel fedve. Az ’L’ alakœ eredeti Øpület-Øsz Æltal közrefogott területet valamikor kØs� bb 
acØlszerkezet�  feltetövel fedtØk be, amely ma szinten az albetØt rØsze. 

Az ØpületrØsz nagy valószín � sØggel eredetileg is ipari jelleg�  Øpületnek Øpült amelynek 
megfelel�  Øpület ma is sok talÆlható JózservÆrosban. Ezek ÆltalÆnos jellemz� i a nagy belmagassÆg, 
viszonylag nagy terek kialakítÆsa, alacsonyabb igØnyszint, ipari jelleg�  megoldÆsok. 

4.Az albetØt ØpítØszeti jelleg�  szerkezetei 

Ahogy az el� z�  pontban írtam, az ØpületrØsz eredetileg is alacsonyabb igØnyszinttel Øpült meg, 
ami a mai követelmØnyeknek mÆr egyÆltalÆn nem felel meg. 

A  tectiaØpiestepüleiresz ApitØszeti szerkezetei  
szigetelØsek: talajnedvessØg elleni vizszigetees egyÆltalÆn nem kØszült 
padló: nagy valószín � sØggel a talajon kØszltett betonpadló 

g 1 
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ihatÆrolÆsok: rØgi nagymØret�  tØglÆból Øpült falak,  45, 60  Øs  30  cm-es vastagsÆggal. 
ÆszÆrók: az ablakok faanyagœ szerkezetek, a nagyobb mØret�  kØtszÆmyœ ajtók szintØn fÆból 

kØszültek,  Nellie  a hÆtsó szÆrnyon acekapu van. 
t� : köt � gerendÆs faszerkezetek, f� rØszelt feny�  gerendÆkból 

lak: 15 cm  vastag rØgi nagymØret�  tØglÆból Øpített szerkezetek, er� sít�  pillØrekkel 
taedØs: nagyrØszt kett� s hódfarkœ, kisebb rØszben egyszer�  homyoit cserØp, lØcezØsen 

csatornÆt horganyzott acØllemez szerkezetek 
solatok: a falakon kivül-belül mØszvakolatok kØszültek, mig a födØmen alulról nÆdszövetes 

vakolat talÆlható. 

acØlszerkezet�  udvarlefedØs ØpítØszed szerkezetei 
fedØs: acØlszerkezetre Øpített m� anyag hullÆmlemez tetófedØs 

atorna: horganyzott acØllemez es� csatorna rendszer 
adló: beton tØrburkolat kØszült 

Az albetØt tartószerkezeti kialakítÆsa 

A tØglaØpitØsü ØpületrØsz Øs az acØlszerkezet œ  udvarlefedØs tartószerkezeti Ørtelemben 
teljesen különböz �  anyagokkal Øs rendszerrel Øpült meg. 

A  teolaØpitØsü ØpületrØsz tartószerkezetei 
alapozÆs: az alapozÆs nem került feltÆrÆsra, azonban az Øpület ØpítÆsi idejØb� l következ � en nagy 

valószín � sØggel tØgla sÆvalapok kØszültek, nagyjÆból a fagyhatÆron lØv�  alapozÆsi 
Aka. A  vÆrható altalaj sÆrga homok, közepes therblräsi jellemzökkel. 

teherhordó falak: rØgi nagymØret�  tØglÆból Øpített  30 es 60 cm  között vÆltozó vastagsÆgœ szerkezetek, 
amelyekben lØv�  nyílÆsok fölött acØlgerendÆs ÆthidalÆsok kØszültek.  A 30 cm  vastag 
falak  45x77  cm-es pillØrekkel meger� sítve kØszültek. 
az ’1_OE alakœ ØpületrØsz has() szÆrnyÆban a mÆr megsemmisült  es  a mØg megmaradt 
födØmrØsz bontott gerendÆs faszerkezet  kb. 17/27  cm-es gerendÆkkal, amelyen 
homokba Ægyazott, kb. 5 cm  vtg, padlÆsburkoló tØgla jÆrófelület van. 
Az oldalszÆrny födØme  kb. 1,0  m-el lejjebb kØszült, mint a hÆtsó szÆrnyØ, ez rØszben 
boritott gerendÆs, rØszben csaposgerendÆs fafödØm, amelyen salakfeltöltØsen  kb. 5 cm 
betonburkolat kØszült  A  borított gerendÆs elemek mØrete  16/16  Øs  15/18 cm,  míg a 
csaposgerenda elemek  kb, 21/13  cm-esek.  A  födØmgerendÆk a f� falak pillØreire 
tÆmaszkodó hosszirÆnyœ acØlgerendÆkba ülnek föl. 

tet� szerkezet fØlnyeregtetös lezÆrÆs kØszült, a födØmekt� l függetlenül megØpített, köt � gerendÆs, 
dœcos fedØlszØkekkel, As  lØcezØsen hódfartœ cserØp fedØssel. Az oldalszÆmy 
fedØlszØkØben a szaruzat  10/15  cm-es, a közØpszelemenek 15/18cm-esek, mlg a 
köt � gerendÆk 18/22,5  cm-esek. 

Az udvarlefedØs tartószerkezetei 
alapozÆs: nem került feltÆrÆsra, de  a szerkezeti kialakitØsbol  As  az ØpitØsi id� b� l következ � en 

minden bizonnyal beton pontalapok kØszültek az acØl oszlopok alatt. 
függ � leges tartószerkezetek: az udvar lefedØs az 52.-es albetet tØglaØpltØsü ØpületØszØnek oldatfalÆra, 

valamint kØt közbens �  acØloszlopsorra tÆmaszkodik. Az oszlopok kettös  et 60,3  mm 
ÆlmØr� j�  cs� szelvØnyb� l kØszültek, Vierendekszerœ összeköt �  lemezekkel. 

gerendÆk: a  kb. 4,0  m-kØnt elhelyezked�  acØloszlopokon szinten kett� s csószelvØnyböl kØszített 
hosszirÆnyœ fótartok futnak, amelyekre a tØrlefedØs f�  szerkezetei, a tetóleitØs irÆnyœ, 
szintØn acØlból kØszült rÆcsostartók tÆmaszkodnak 
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A  rÆcsostartt5k szintØn g  60,3  rrrn ÆlmØr� j�  cs� szelvØnyb� l kØszültek.  A  rÆcsostart� kon 
cs� szeivØny� , hosszirÆnyœ szelemenek tartjÆk a egyszer�  m� anyag hullÆmlemez 
fedØst 

merevItØsek nincs külön merevit�  szerkezete az udvar lefedØsnek, az oszlopok valószín � leg 
befogott kialakitÆsœak, 

6. A  faanyagvØdelmi szakvØlemØny megällapftasainak rövid összefoglalÆsa 

A  szemleszint�  faanyagvØdelmi szakvØlemØny megvizsgÆlta az albetØt tet�  Øs 
f� dØmszerkezetØt, es  az alÆbbi megÆllapítÆsokat tette: 
1. A  hÆtsó ØpületszÆrny megmaradt tet�  Øs foam  szerkezete olyan sœlyos mØrtØkben kÆrosodott 

hogy nem tarható meg, azt el kell bontani. 
Az oldalszÆmy tet� szerkezetØn ÆltalÆnosan felületi kärok fordulnak el� , a tet� szerkezet elemei 
egy kÆrosodott szarufa kivØtelØvel megtarthatók, illetve az eltört köt � gerendÆt statikus 
közrem � ködØsØvel meg kell er� síteni.  A  lØcezØs a vizsgÆlat szerint teljes egØszØben cserØre 
szorul 
Az oldalszÆrny födØme nagyreszt csaposgerenda szerkezet kiegØszítve kisebb felület �  borított 
gerendÆs rØszekkel. A  feltÆrt gerendÆk alapvet� en Øpek voltak, egy helyen, az udvari fal melleth 
kØt than  gerendavØgen felületi kÆrosodÆs volt megÆllapítható. 

JavaslatkØnt a szakvØlemØny a teb� szerkezet lisztítÆsÆt As  vØd� kezelØsØt fogalmazta meg,  kb 
ei  even  belül, illetve a lØcezØs es  az ereszdeszkÆzat komplett  cserØjØt valamint a kÆrosodott szarufa 
cserØt irÆnyozta el� . 

7.A  tØglaØpítØs�  ØpületrØsz kÆrosodÆsainak leírÆsa 

Az  ØpületrØsz hÆtsó szÆrnya hoevabb ideje hasznÆlaton kivül  van,  azonban az oldalszÆrnyban 
ma is  raktÆrak talÆlhatók. Ennek megfelel� en  a  legsœlyosabb kÆrosodÆsok a  hÆtsó szÆrnyat Ørintik, 
amelyek az alÆbbiak: 

- a  hÆtsó szÆrny lakdØpület felöli rØszØr� l hiÆnyzik a  tet�  Øs  a  födØm, csak  a  telekhatÆr menti 
oromfal  all a  födØmmagassÆgig visszabontva.  A  visszabontÆst  2009.  februÆri 
szakvØlemØnyemnek megfelel� en vØgeztette el a  Vagyonkezel�  Kit 
a  megmaradt, telekhatÆr fel� li oromfal felsó rØszei meglazultak, nØhol  mär  rØgebben leestek 
teglÆk. kisebb faldarabok, 
az oromfalba falazott faszerkezeti elemek rØszben mØg a  helyükön vannak, azonban  a  fal  mär  
nem fogja ezeket megfelelöen,  
a  hÆtsó szÆrny fennmaradó rØsze fölött  a  tet�  rØszben beomlott, hiÆnyos, a  hatÆrfal  mod 
rØszen teljesen hiÆnyzik a  fedØs, 
a  beayÆsok miatt az egyel� re mØg tet� vel fedett rØszeken  is  Æzik  a  födØm, amely 
következtØben  a  hatÆrfal mentØn nagyobb beszakadÆsok, födØm hiÆnyok  is  kialakultak,  a 
deszkÆzat rØszben leszakadt,  es a  gerendÆk is  nagyon er� sen kÆrosodtak. 
az ÆzÆsok következtØben  a  födØmgerendÆk lÆthatóvÆ vÆlt rØszein komoly rovar  es 
gombakÆrosodÆsok Øszlelhet� k, 
a  fedØs hiÆnyossägai miatt  a  tet�  faszerkezete  is  äzik,  a  hatÆrral mentØn rØszben tönkrement Øs 
leszakadt. 

Az  oldalszÆrnY a  hÆtsónÆl sokkal jobb Ællapotban van,  mivel itt  a  tet�  egyel� re mØg vØdi  a 
tartószerkezeteket, bÆr at  eresz mentØn  mär  elindultak  a  kÆrosodÆsok, Ebben az ØpületszÆrnyban az 
alÆbbi kÆrosodÆsok Øszlelhet� k: 
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az ereszcsatorna gyakorlatilag vØgig leszakadt, az  also  cserØpsor lebukott a cserepek rØszben 
elmozdultak, 
az eresz fölötti cserØplØcek Ællapota nagyon gyenge, lehajoltak, sœlyosan kÆrosodtak, 
a kontyolt tetiirØsz Øs az oromfal csatlakozÆsÆnÆl szinte vØgig hiÆnyzik egy sor cserep, 
a tet� szerkezet egyes elemein, els� sorban a szarufÆkon, illetve a födØmen is azÆsnyomok 
lÆthatóak, amit a feltÆrÆsok idejØn megfigyelt beÆzÆsok is megerösitenek, 
az ereszdeszkÆzat sœlyos mØrtØkben kÆrosodott rØszben leszakadt 
az oldalszÆrny födØme valamilyen ok miatt felkötØsre került a tet�  köt � gerendÆihoz, amelyek 
közül azonban legalÆbb egy, valószín � leg a tœlterhelØs következtØben,  short, 
az oldalszÆmy födØmØn a felkötØs ellenØre jelent� s lehajlÆs ØrzØkelhet�  

Fenti kÆrosodÆsok mellett a szemrevØtelezØses vizsgÆlatok sorÆn megÆllapítható volt, hogy  at 
ØpületrØsz falain alapozÆsi hibÆra visszavezethet�  kÆrosodÆs nem Øszlelhet� . 

8.Az acØlszerkezetii udvarlefedØs kÆrosodÆsai 

Az egØsz udvarlefedØs elhanyagolt Ællapotban van azonban komoly tartószerkezeti okœ 
kÆrosodÆst tœlterhelØsre utaló jeleket nem Øszlettem. Itt is elsÆsorban a  Waning  hullÆmlemez fedØs 
van rossz ällapotban, egyes rØszeken hiÆnyzik, mÆshol beszakadt a rÆzuhanó cserepek  As  mÆs 
tärgyak sœlya alatt 

Az acØlszerkezed  *trek  kialakítÆsa nem felel  men  az ÆltalÆnos statikai elveknek, pl. a 
rÆcsostarttrk nem csomópontokon terheltek.  A  hosszirÆnyœ gerendÆk es  az oszlopok Vierendel jelleg�  
szerkezetek, a szelemenek egyszer�  acØlcsövek, stb. Az acØlszerkezetnek sem hossz, sem oldalirÆnyœ 
merevítØse nincs, csak a falakba befogott rÆcsostartó vØgek stabilizÆljÆk a szerkezetet 

9.A  szerkezeti elemekre elvØgzett statikai ellen� rzØs eredmØnyeinek OsszefoglalÆsa 

Statikal szamitÆsban ellen� riztem az alÆbbi szerkezeti elemeket 

- oldalszÆrny fölötti tet�  As  födØmszerkezet 
udvarlefedØs nagyobb rÆcsos tartói, 
udvarlefedØs közbensö acØl gerendai Øs oszlopai. 

A  statikai ellenörzÆ szÆmítäst  a 2011.  januÆr elejØt� l ØrvØnyben lØv�  œn.  EUROCODE 
szabvÆnysorozat slÆírÆsai alapjÆn vØgeztem, amely lØnyegesen eltØr  a  korÆbban hasznÆlt Magyar 
SzabvÆnytól. 

A  szÆmltÆsokban Øp faanyagot tØteleztem föl, azonban  a  helyszínen latható helyzet alapjÆn pl. 
a  hätsószÆmyban ennek feltØtelezØse nem indokolt így azt az ØpületrØszt szÆmítÆssal nem  is 
vizsgÆltam. A  szÆmltÆsok eredmØnyei alapjÆn az alÆbbiak rögzíthet � k: 

1. Az  oldalszÆrny fölötti tet� szerkezet szaruzata megfelel  a  terhelØsekre, azonban  a 
közØpszelemenek csak  a  terhek alapØrtØkØre felelnek meg, igy Ællapotuk t� rhet� nek 
min� síthet� , Øs id� szakos felülvizsgÆlatuk indokolt  A  felülvizsgÆlat intervalluma  3  Øvben 
hatÆrozható meg. 

2. Az  oldalszÆrny tet� szerkezetØnek köt � gerendai nagymØrtØkben tœlterheltek a  tet�  dœcaiból  es a 
födØm felkötØsØb� l ered�  koncentrÆlt teherb� l szÆrmazó igØnybevØtelekre. EzØrt mindenkØppen 
a  kötögerendÆk meger� sítØse szüksØges, alÆjuk vagy mellØjük behœzott faltól-falig terhel� , 
2-2  db  I  300-as acØlgerendÆval, amelyekre  a fa  köt � gerendÆkat fel kell tÆmasztani. 

3. A  hÆtsó ØpületszÆrny megmaradt tet� szerkezetØt nem vizsgÆltam mert olyan sœlyos 
kÆrosodÆsok Øszlelhet� ek  a  szerkezeten, hogy nem vØgezhet�  korrekt szÆmítÆs az elemekre. 

r\ 
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4. Ugyanez Igaz a hÆtsó szÆrny fölött meomaradt födØmszericezetre is, a sœlyos kÆrosodÆsok miatt 
nem vizsgÆlható szÆmítÆssal. 

5. Az udvarlefedAs szerkezeli elemeire elvØgzett  statical  szÆmítÆs a ÆltalÆnos szerkesztØsi 
elvekt� l való jelent� s eltØrØsek  As  az anyagvastagsÆgok ellenörizhetetlensØge miatt 
vØlemØnyem szerint nem  ad  megbízható eredmØnyt. 

10.  ÖsszefoglalÆs  as  javaslatok 

A  heiyszíni szemrevØtelaAgps vizsgÆlatok, a faanyagvØdelmi szakvAlemØny megÆllapitÆsai es 
az ellen� rz�  szÆmítÆsok alapjÆn, összefoglalóan az alÆbbi meglapítÆsok tehet� k az Øpületresszel 
kapcsolatban: 

1. A  hÆtsó ØpületrAsz födØm  As  tet�  nØlküli területen a megmaradt hatÆrfal az elvØgzett 
visszabontÆst As  meger� sítØst követ � en  stabil  Ællapotœ, tartószerkezeti Ørtelemben igazolható, 
Igy azon a ÆltalÆnos ÆllagvØdelmen kívül tartószerkezeti beavatkozÆs nem szüksØges. 

2. A  hÆtsó ØpületrØsz megmaradt födØme  es  fedØlszØke olyan sœlyos mØrtØkben karosodott hogy 
nem tartható meg, Igy vagy a teljes elbontÆsa, vagy csere, Illetve meger� sítØse szüksØges.  A 
csere Øs megen5sítØs csak hosszabbtÆvœ hasznosítÆsi elkØpzelØs esetØn indokolható, mert 
gazdasÆgossÆga vØlemØnyem szerint kØrdØses.  A  meger� sítØsre, illetve elemcserØkre 
faanyagvØdelmi szakvØlemØnyre alapuló statikai kiviteli terv kØszítØse szüksØges. 

3, Amennyiben a hÆtsó ØpületszÆrny födØm Æs tet� szerkezete bontÆsra kerül, akkor azon a 
szakaszon is meg kell oldani a t� zfal ÆllØkonysÆgÆnak biztosítÆsÆt amely a födØmszintig való 
visszabontÆst es  vasbeton koszorœval való lezÆrÆst jelent.  A  munkÆk elvØgzØse el� tt stabkal 
terv vagy szakvØlemØny kØszltend�  a hatÆrfal helyzetØnek stabilizÆlÆsÆval kapcsolatban. 

4. Ameddig a hÆtsó ØpületrØsz födØmØnek Æs tet� szerkezetØnek, valamint az oromfalnak a 
helyzete nem oldódik meg vØglegesen, a területet le  hell  zÆrni, azonban helyzetet a 
faszerkezetek rohamos romlÆsa miatt max. egy  even  belül rendezni kell. 

5. Az oldalszÆrny tet�  Øs födØmszerkezetØn, valamint a teherhordó falakon komoly statikai jelleg�  
kÆrosodÆst nem Øszleltem, azonban az ellen� rz�  szÆmítÆsok szerint a köt � gerendÆk ielent� sen 
tœlterhettek. As  meger� sítØsük szükseues.  A  statikai ellen� rzØs alapjÆn kiszÆmolt 2-2  db  U  300-
as acØlgerendÆt statikai terv szerint kell beØpíteni, szintØn egy Øven belül. Az acØlgerenda 
megerösitesek elkØszültØig a padlÆst le kell zÆrni, arra hasznos terhelØs nem kerülhet valamint 
a födØmet közØpen egy dœcscrral alÆ  keg  tÆmasztani a köt � gerendÆk jelent� s 
tehercsökkentØse ØrdekØben. A  köt � gerendÆk meger� sítØsØt a födØm alÆdœcolÆsa idejØn kell 
elvØgezni. 
Az ellen� rzØsek szerint a szaruzat megfelel a terhekb� l fellØp�  igØnybevØteleknek, azonban a 
közØpszelemen türhet5 Ællapota miatt max.  3  ØvenkØnt felülvizsgÆlandó! 

Az oldalszÆmy szerkezeteinek Ællapota nagymØrtØkben függ a tet� fedØs vizzÆrÆsÆtól. Mivel a 
bels�  eresz mentØn  es  egyØb helyeken is ÆzÆsok Øszlelhet� ek, ezØrt a tet� fedØs Øs  !Sees 
hiÆnyossÆgait javasolt rövid id� n belül kijavitani. Ez praktikusan a teljes lØcezØs es  tet� fedØs 
cserØjØt jelenti, amely esetben cØlszer�  eselleg könnyebb tet� fedØs alkalmazÆsa is. Ezt a 
munkÆt javasolt összekötni a köt � gerendÆk meger� sítØsØvel, valamint a tet� szerkezet 
vØd� kezelØsØvel. 

iT 
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Ezeket a munkÆkat mindenkØppen cØlszer�  legkØs� bb jöv �  Øv tavaszÆn elvegezni, mert 
ellenkez�  esetben olyan kÆrosodÆsi folyamatok indulhatnak el, amik kiterjedØsük miatt az 
ØpületrØsz megtartÆsÆt is veszØlyeztethetik. 

7, Az oldalszÆrny ØpitØszeti iellegü szerkezetei- padló, nyílÆszÆrók, esdcsatoma rendszer- olyan 
mØrtØkben elavultak  As  kÆrosodtak, hogy felœjítÆsuk nem gazdasÆgos, mindenkØppen cserØjük 
indokolt 

8. Az  oldalszÆmyban gØpØszeti berendezØs  As  rendszer gyakorlatilag nincs, az elektromos 
rendszer pedig olyan mØrtØkben elöregedett, hogy azzal szÆmolni nem lehet mindenkØppen 
uj, teljes kiØpitØs szüksØges. Ezzel kapcsolatban megvizsgÆland6  a  közmüellÆtÆs 
megfelet�  biztosítottsÆga Øs beruhÆzÆsi költsØge  is. 

9. Az  udvarlefedØs szerkezeteinek ÆltalÆnos kialadtÆsa, a  rendszer Øs az egyes elemek jellemz� i 
arra utalnak, hogy az acelszerkezet ideiglenes jelleggel kØszült igØnyszintje nagyon alacsony. 
Bär  a  szerkezeten,  a  tet� fedØst kivØve komoly kÆrosodÆsok nem Øszlelhet� k, fentiek miatt 
mØgis javasolható elbontÆsa mivel csak nagyon gazdasÆgtalanul lehetne megfelel� vØ tenni. 

10. Tekintettel arra, hogy az oldalszÆrnyban faanyagœ szerkezetek talÆlhatóak, amelyek vizre 
nagyon ØrzØkenyek, ezell javasolhato a *I el� tt a tel� fedØs nagyobb hiÆrivossÆgajnak javítÆsa  
hogy legalÆbb közvetlen beÆzÆs ne kÆrositsa a szerkezeteket 

Röviden összefoglalva a fentieket, a hÆtsó szÆrny födØmØnek  As  tet� szerkezetØnek bontÆsa 
szüksØges, amellyel összefüggØsben el kell vØgezni a megmaradó hatÆrral visszabontÆsÆt es 
stabilizÆlÆsÆt Az oldalszÆrny födØm Øs tet� szerkezete megtartható, azonban a köt � gerendÆk 
meger� sítØsØn kívül a tet� fedØs  As  lØcezØs teljes cserØje indokott, emellett az oldalszÆrny ØpítØszeti 
jelleg�  szerkezetei cserelend� k, valamint a gØpØs2e8 es  elektromos rendszer is kiØpítend� . 

A  tartószerkezeti meger� sítØsi munkÆk vØlemØnyem szerint ØpltØsi engedØly kötelesek.  

Budapest, 2011.  december 
Kiss  Ferenc 

ok).	 Øs ØpítØszmØrnök 
ØpítØsügyi szakØrt�  

T-SZ-13-2147 



Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

i6,5-  424 - 

1-7Gct.  

G � 83 cOE 30 CY’)
 1 Ft 

Ft/m2 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

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

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

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

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

165.424  Ft/m’ 
9.760.000 Ft 

2019.10.10 
2019.10.22 

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  Æprilis 6. 

2020 OR  Ül  
Loics�Al 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Buda t VIII. ker., Fecske utca  14.  szÆm (hrsz.:34992/0/A/17) alatti, 
nkormÆnyzati tulajdonœ pince üzlet forgalmi ØrtØkØr� l 

I 
I 
I 

I 

I 
I 
I 

q. 
GRIFTON 

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

KØszítette : Toronyi Ferenc 
ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült :  1  pØldÆnyban 

Budapest, 2019.  október  10. 

I-1-1139 Budapest,  VÆci Æt 95. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: pronertvecellton  hu 
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Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse : üzlet  

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

Ingatlan típusa : üzlet 
Épületen belüli elhelyezkedØse : pince (utcai) 
Közmü-ellÆtottsÆg 
ÉpítØsi technológia : hagyomÆnyos, tØgla 
Alapterület :59 m2 
BelmagassÆg :  2,5  mØter 
A  bejÆrati ajtó magassÆga :  1,8  m 
Eszmei hÆnyad :  1.175/10.000 
Komfortfokozat : komfort nØlküli 
TÆrsashÆz telkØnek területe :  298 m2 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere 
ÉrtØkelØs fordulónapja 

: összehasonlító Øs hozam alapœ elemzØs 
:  2019.  olctóber  10. 

AZ  INGATLAN C˝ME ÉS AZONOS˝T`SA 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi önkormÆnyzat 
Jelenlegi bØrl� : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól szÆmított 180  nap 

AZ  INGATLAN F� BB JELLEMZ� I 

ÉRTÉKELÉS 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan likvichiciós ØrtØke 

Fajlagos forgalmi ØrtØk kerekítve 
Az ingatlao forgalmi ØrtØke kerekltve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhÆnyad eszmei ØrtØke 

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

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

:  7.080.000,- Ft 
azaz HØt anezer forint 

K 
1139  Budapest. eV2 ut  95 

Toronyi Ferenc AdószÆm:  22675025 2 41 

Ingatlanforgalmi ØrtØkbeeslö 
Cg  01 09 938554

 
nØvjegyzØk 57.4111: 03451/2002 

KØszítette: Budapest, 2019.  október  10. 

2819 Oa 2 2. 

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

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGB˝ZÓ 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGB˝Z`S T`RGYA 

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



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

INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

1. A  SZAKÉRT � I JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a  Griffon Property  Kit-t a  1084 Budapest,  Fecske utca 
14  szÆm alatti,  34992/0/A/17  hrsz-œ pince üzlet ØrtØkelØsØvel. 

Az ingatlanØrtØkelØs cØlja az ingatlan ØrtØkesítØsØhez a forgalmi ØrtØkØnek Øs likviclÆciós 
ØrtØkØnek a megÆllapítÆsa. 

2. A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØslszabÆlyzat,jogszabÆly, amelynek megfelel� en az ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalmi ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban 
törtØn�  megÆllapítÆsa. A  vonatkozó � a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott 
eljÆrÆsokat követve, az `llóeszköz ÉrtØkel � k Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
œtmutatÆsai szerint, az ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzØsØn alapuló módszert  es  a hozam alapœ módszert alkalmaztuk. Az ØrtØkelØsnØl 
figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII. I .)  PM  is az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, 
tovÆbbÆ a helyi önkormÆnyzat speciÆlis kitØteleit is. Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a 
szabad piacon törtØnik, az eladó nincsen eladÆsi kØnyszer alatt. Az alkalmazott módszer Øs 
a levont következtetØsek ØrtelmezØse ezekben a jogszabÆlyokban is irÆnymutatÆsokban 
rögzítettek figyelembevØtelØvel, az ott meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

2.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØljÆra az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt ingatlan esetØben a piaci 
InformÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert, illetve a hozam alapœ 
megközelítØst alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszird szemle Øs id� pontja 

Helyszíni szemle id� pontja :2019.  október  8. 

2.4.  FelhasznÆlt dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
tÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket mellØkletkØnt csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  VÆci œt95. TeL 4.3() (1) 27090 )2(.1312.1.1S(:!f12(),h1. 



ÉpítØs ideje 
Ingatlan típusa 
ÉpítØsi mód 
alapozÆs 
szigetelØs 
tartószerkezet 
födØmszerkezet 
falazat 
tet� szerkezet 
hØjazat 

N 

GRIFTON 
ÉrtØkeit ingatlan: Be.. VIII. ker., Fecske utca  14.  pince üzlet 3499247/A3 P roperty 7j 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingatlan-nyilvÆntartÆsi adatok 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1084 Budapest,  Fecske utca  14.  pinceszint 
:  34992/0/A/17 
: üzlethelyisØg 
:59 m2 
: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1  tulajdoni hÆnyad 
: � 
: � 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos leírÆsa 

Az ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Csarnok-negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a Fecske utcÆban, a DØri Miksa utca Øs a BØrkocsis utca között lØv�  
tÆrsashÆz pincØjØben talÆlható. KörnyezetØben rØgebbi Øs œjabb ØpítØs� , tÆrsashÆzas Øs 
üzleti cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a földszinten  es  a pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, 
m� helyekkel, raktÆrakkal. A  tÆrsashÆz közm � ves, az ØrtØkelt ingatlanban nem talÆltunk 
közm � vet. TömegközlekedØssel a környØken közleked �  autóbuszokkal Øs villamossal 
Ørhet�  el. SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a Fecske utca fel� l közelíthet �  meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 

:1800-as Øvek vØge 
: tÆrsashÆz 
: hagyomÆnyos, tØgla 

sÆvalap, Ællapota nem ismert 
bitumenes szigetelØs, Ællapota nem ismert 
tØgla szerkezet, közepes Ællapotœ 
acØlgerendÆs, közepes Ællapotœ 
tØgla szerkezet, közepes Ællapotœ 
nyeregtet� , Ætlagos Ællapotœ 
cserØpfedØs, megfelel�  Ællapotœ 

küls �  felületkØpzØs: k� poros vakolat, rossz Ællapotœ 

ÉrtØkelt ingatlan  
küls �  nyílÆszÆrók : fØmszerkezet�  ajtó  es  ablak, rossz Ællapotœ 
bels�  nyílÆszÆrók : 
padozat, burkolat beton, rossz Ællapotban 
bels�  felületkØpzØs: vakolt, rossz Ællapotban 
gØpØszet, h� leadók: 

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

Az ØrtØkelt ingatlant magÆba foglaló Øpület az 1800-as Øvek vØgØn Øpült, hagyomÆnyos 
tØgla szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítÆssal. Az ØrtØkelt ingatlan a Fecske 
utcÆban, a DØri Miksa utca Øs a BØrkocsis utca között lØv�  tÆrsashÆz pincØjØben talÆlható, a 
Fecske fel� l önÆllóan közelíthet �  meg. 
A  vizsgÆk ingatlanban közm � vet nem talÆltunk. Az ingatlan több helyisØgre osztott. 
melyek belmagassÆga 2,5  rn.  A  bejÆrati ajtó jÆrdaszintt� l mØrt magassÆga 1,8  m. 
A  bejÆrati ajtó Øs ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  padozat beton, rossz Ællapotban. A 
falak vakoltak, sok helyen vakolatlevÆlÆs lÆtható, rossz Ællapotœak. 
GØpØszeti berendezØst Øs h� leadót nem talÆltunk. 
A  szemle sorÆn az ingatlan üres volt, 
összessØgØben az ingatlan rossz m� szaki Ællapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterilleti adatai a mellØkelt, ellen� rzött alaprajz alapjÆn, kerekítve 
kerültek meghatÆrozÆsra. 

HelyisØg-megneeez� s 
helyisØgek nettó 

alapterülete,  in  

Ingatlan helyisdgel 

 

ÜzlettØr  17,40 

üzlettØr 16.80 

Üzlelttr  21,80 

WC 2,60 

Összesen  58.60 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellen� rzött terület  (m2 ) 58,60 

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

Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  59,0 m2. 

5 
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GRIFTON 
Property 6 

4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.Fmalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa piaci összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest  VIII. kerület területØn lØv� , hagyomÆnyos szerkezet�  lakóØpületben talÆlható üzlethelyisØgek elmœlt 
egy Øvben megvalósult adÆsvØteli adatait vettük figyelembe. 

MegnevezØs 
Az ØrtØkelend�  

ingatlan jellemz� i 
összehasonlító adatok jellemz� i 

I 2 3 4 

 

Az ingatlan funkciója Üzlet Üzlet Üzlet 

 

Üzlet Üzlet Üzlet 

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

Utca, hilzszÆm Fecske utca  14. Barns,  utca BØrkocsis  urea Den  Miksa  urea József utca Nipszinhaz utca 

Épületen belüli elhelyezkedØs pince alagsor pince alagsor alagsor pince 

Ingatlan redukÆlt összterülete  59 43 55 60 40 34 

Komfortfakozata komfort nØlküli komfortos fØlkomfortos komfortos komfortos komfortos 

ÉpítØs  eve 1800-as  Mick  vØge 1911 1923 1926 1918 1900 

Szerkezet, Ællapot (elm  rossz Ællapot tØgla, felœjított Ællapot MO,  Ætlagos Ællapot tØgla, jó Ællapot tØgla, közepes Ællapot rØgia, jó Ællapot 

EladÆsi Ær Ft-ban 

 

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

EladÆs ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 

összehasintlIto adat forräsa 

 

AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis 

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

Korrekciós tØnyez� k Sz . o.  korrekció SzÆzalØkot. korrekció SzÆzalØkosSzÆzalØkos konekció SzÆzalØka korrekcióB SzÆzalØkos korrekció 

elhelyezkedØs (I) jobb -5% hasonló  0% hasonló  
� 

0% hasonló  0% folk 
s 

-5% 

ingatlan mØrete (2) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% kisebb -5% kisebb -5% 
hasznÆlhatósÆg (3) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

közm � vek, kom tortossig  (4) r jobb -10% ’ jobb -5% ’ jobb -10% r jobb -10% r jobb -10% 

m� szaki Ællapot (5) iobb -10% jobb -5% jobb -10% jobb -5% jobb 40% 
ingatlan elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

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

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

A  figyelembe vett sólyszÆmok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

KorrigÆlt sealyozott Ætlag eladÆsi fir  (lltim2)  171 326 

 

azaz7Yzmillió-szÆztízezerforint Azingatlan becsült piaci forgalmi ØrtØke 10 110 000 
Azingatlan becsült likvidieiös ØrtØke 7 080 000 azazHamillió-ttyolevanezer forint 

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

4.2.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa hozam alapœ elemzØssel 

A  bØrleti díjból szÆrmazó eves bevØtel nagysÆgÆt az ingatlan bØrbe adható hasznos 
alapterülete utÆn vehetjük figyelembe.  A  bØrleti díjat a környØken kialakult bØrleti piacnak 
megfelel� en  1.530  Ft/m2/hó ØrtØken becsültük meg.  A  kapacitÆs kihasznÆltsÆgot 75  %-ra 
terveztük.  
A  hazai gyakorlatban ÆltalÆnos bØrleti konstrukciók alapjÆn a bØrbeadót terhelik a 
fenntartÆsi költsØgek, az adók, a biztosítÆs Øs a fenntartÆsi alap kØpzØse. Az üzemeltetØs-
energiaellÆtÆs költsØgeit majd minden esetben a bØrl� kre terhelik Æt. Az üzemeltetØsi 
költsØget a bØrleti bevØtelek  10 %-ban  szÆmszer� sítettük.  A  közvetlen t� kØsítØs 
módszerØnØl egyetlen Øvre vonatkozóan becsült jövedelmet szÆmítunk Æt ØrtØkmutatóvÆ. A 
vizsgÆlt ingatlan esetØben  7,0  %-os  t� kØsítØsi rÆtÆt alkalmaztunk. 

M Hasonlító adatok MØret ( 112) Barlett WI FUNS 
Fakagos bØrkal dg 

Fmntim 

1.  Üzlet, alagsor, Baross utca 37 65 000 

 

1 757 
2,  Üzlet, alagsor, Be2erØdi utca 56 90 000 

 

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

 

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

 

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

 

1 028 
`tlag bØrleti  d  Ft/m2/h6 

    

1 530 
korrekció  0% 

    

KonigÆtt bØrleti  di]  FUrn2kró  

    

1 530 

      

MegnevezØs 

   

Adatok, ØrtØkek 
BevØtelek 

     

A  bØrletileg hasznosItható terület  

    

59 
LehetsØges bØrleti bevØtel,  Ft  /he 

    

90 270 
LehetsØges bØrleti bevØtel, Ft/Øv 

   

1 083 240 
Tervezhet�  kihasznÆltsÆg, % 

    

75% 
Figyelembe vehet�  bevØtel,  Ft 

    

812 430 
KiadÆsok, Ft 

     

A  tulajdonos fenntartÆsi költsØgei, a bevØtel 3%-a 

    

24 373 
MenedzselØsi költsØgek, a bevØtel 3  %-a 

    

24 373 
FelœjltÆsi költsØgalap, a bevØtel 4  %-a 

    

32 497 
KalkulÆlhato költsØgek összesen,  Ft 

    

81 243 
Éves Üzemi eredmØny,  Ft 

    

731 187 
T� kØskØsi rÆta 

    

7,0% 
Tökesett ØrtØk, Ft 

   

10 445 529 
BeMkteesi kiadÆsok 

   

1 500 ODD 
Az Ingatlan hozadØkl ØrtØke, Ft 

   

8 945 629 
HozadØki ØrtØk kereldtve,  Ft 

   

8 950 000 
Tökesttest rÆta becslØse: 
KockÆzatmentes kamatlÆb :2,5 
OrszÆg kockÆzat :1,1 
Ingatlanpiaci kockÆzat 
Ingatlan típus kockÆzat :1,4 

H-1139 Budapest,  VÆci œt95. TO,: ,r36 (1) 273 O  



Az eszmei  hapyadhoz tartozó telekØrtØket a piaci adatok alapjÆn Ællapítottuk meg. 

"feleknagysitg  ( 112) 

 

298 

EsnncUiÆnyadoka tÆrsasliÆzban összesen  10000 

Albezetre jutó eszme hÆnyad 

 

1 175 

A  Ihete. tre jutó telekhÆnyad 

  

`tlagos, fajlagos teleMerte 2) 19U 090 

Az Ingatlanhoz tartozó telekhÆnyad 

esznaei ØrtØke kerekítve  (Ft) 
albetØtre jutó telekhÆnyad is fajlagos 

telekØrtØk) 6 700 000 azaz hatmillió-EdtszÆzezer forint 

   

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

cp 

GRIFTON 
Property 

4.3 A  tÆrgyi ingat/aura jutó földterület  &table*  szÆmítÆsa 

4.4 4  tÆr"vi ingatlan forgalmi ØrtØkØnek megÆllapítÆsa 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmó adat Ællt rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapœ megközelítØssel vØgzett szÆmítÆsok sorÆn 
prognosztizÆltuk a bØrbe adható területek hasznosítÆsÆból realizÆlható ÆrbevØtelt.  A 
hozamszÆmítÆs azoknak a tulajdoni el� nyöknek a jelenlegi ØrtØkØt tükrözi, amelyekØrt egy 
befektet�  hajlandó fizetni, a piaci szerepl� k Ørdekl� dØse viszont nehezen szÆmítható ki. Az 
el� bb említett tØnyez� k miatt a kØt ØrtØkelØsi módszer eredmØnyØt 70-30  %-os sœlyozÆssal 
vettük figyelembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel szÆmított ØrtØk. Ft 

Hozam-alapœ besslØssel 
szÆmitott ØrtØk, Ft 

SœlyozÆs 

 

70% 

    

20% 

 

10 110 000 

  

8 945 529 
ElfogadÆsra javasolt ØrtØk, Ft 

   

9 760 000 

 

Az ismertetett módszerrel Øs feltØtellel a  1084 Budapest,  Fecske utca  14.  szÆm 
(34992/0/A/I  7  hrsz-ó) alatti pince üzlet jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

9.760.000  Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hØtszÆzhatvanezer forintban 
hatÆroztuk meg. 
A  ’Forgalmi Ørtek tehermentes ingatlanra vonatkozik. Øs ̀ l:A-knein tartalmv 

urinon rrope ty,  KR. 
udapest, VÆci œt 95 

Budapest, 2019.  október 2 679026-2-41 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

H-1139 Budapest,  VÆci th  95, +. 27090 86  E-
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ÉrtØkel’  Ingarlantuelupesr. 1711. ker  fecske  tom 14 poke ides Mrs: 3499211:04P ( epee tY 

5.  SpeciÆlis feltØteleussek, korkileztisoh �  

A  megÆllapitott  end( at  ingatlan forgalomkØpes. beköltözhet � , teljes  per-,  igØny-  es 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az ØrtØkel�  kijelenti, hogy az ØrtØkelØs tärgyÆt kØpez�  ingatlanhoz semminem�  szemØlyes 
is anyagi ØrdekeltsØge nem Riz� dik, az Æltala meghatÆrozott ØrtØk semmilyen 
összeRiggØsben  nines  a megbizÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszitend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli Øs írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszitettük el.  A  Megbízó  at Miele  szolgÆltatott  es  az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt Øs valódisÆgÆt szavatolja. 

Igy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi tennØszet�  vizsgÆlatot tjogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgaloinkepessØgØnek jogi eredet�  
korlatozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk,  dc  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok Øs InformÆciók. melyeket az ØrtØkelØs sorÆn 
felhasznÆltunk, tudomÆsunk szerint helytÆllóak Øs pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni. ezØrt felelössØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekimend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok Øs dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆljÆk. 

1 
Megbízó tudomÆsul veszi, hogy az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szemrevØtelezØs Øs a Megbizó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØsziti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal (pl.: 
Øpületszerkezeti. talajfelszín alatti. stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmØnyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszerii 
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØkØt. dc  nem tartalmazza 
at  adott funkcióhoz kapcsolódó telepitet vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október hó. a közgazdasÆgi. jogi feltØtelek Æs piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatjÆk. illetve 
Øninytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny tbrgalmi ØrtØkre vonatkozó megÆllapítÆsait. ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  6.  hónapon tœl törtØn �  felhasznÆlÆs esetØn a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØk a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul, Øs a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

11-  I  139  Stidapesi, VÆci üt  93.  Tel.: 136  (1) 27C 90 86 E-mail:  gumegvearlftan  �OE 
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Érkcts 01, 3-19V2 P roperty 10 

MELLÉKLETEK  

111 
Tulajdoni lap 

TÆrsashÆz alapítÆ okirat (rØszle0 
TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

111 
FØnykØpek 

TØrkØp 

111 

111 

H-) 39 Budapest.  VÆc, ut  9 ’,harjrjhon  hu 
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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 szÆza 

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

1  Az egyØb iinallcie ingatlan adatai: � 
negnevinds texiil�t  seabed amen tanai hÆnyad tulajdoni £ 

a2 egos;/f41 

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

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

tirtaahtz 
Az  alapitó okirat szerint hozzÆtartozó 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  hatÆrozat, órketlizi idol 149737/1/2007/07 .03.00 

jegaltve aredati  felvØtel 
0 jog/ales  tulajdonos 

OEW 
ado; VITI.KER. 4:9190101511IMAT 
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T`RSASH`Z ALAPITÚ OKIRAT 

I. 
`ltalÆnos rendelkezØsek 

A Budapest 34992  hrsz alatt felvett, tennØszetben a  Budapest  VIII., Fecske  u. 14.  szÆm alatt 
elhelyezked�  ingatlan tulajdonosa, a  Budapest  VIII ker. JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
(tovÆbbiakban: ÖnkormÆnyzat) az ingatlant az  "A  TÆrsashÆzakról" szóló törvØny 
rendelkezØsei szerint alakítja tÆrsash477Æ. 

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

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

H. 
Közös is külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

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

Telek, a beephetlen rØszen lev�  tØrburkolattal együtt 298 m2 

I. Udvar 
II.Paellas  feljÆró 
HI.  PadlÆstØr 

Pince szinten 

59,00 m2 
2,10 m’ 

152,90 ire 

IV. PincehelyisØg 7,50 m2 
V. Közleked � 8,30  m’ 
VI. Közleked � 5,60 m2 
VII. PincehelyisØg 5,70 m2 
VIII. PincehelyisØg 0,70  m’ 
IX. PincehelyisØg 2,80  rd 
X. PincelØpcs�   4,90  m’ 
XI. Közleked � 720  m; 

XII. PincehelyisØg 1,30 m2 
XIII. Közleked � 3,0O& 
XIV. TÆrolóó 2,60  nf� 
XV. TÆroló 2,70  m’ 

2 



IL  emeleten:  

ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/11  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a II. 
emelet  10,  szÆm alatt talÆlható, összesen  35,00  ro’ alapterület � , I szobÆból, konyhÆból, 
kamrÆból Ælló tiröklalcÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  701/10.000  tulajdoni hÆnyaddat 

121 ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/12  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a II. 
emelet II. szÆm alatt talÆlható, összesen  22,30  rn’ alapterület � ,  1  szobÆból, konyhÆból Ælló 
öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  447/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

13.1 ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/13  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a II. 
emelet  12.  szÆm alatt talÆlható, összesen  26,70  m’ alapterület � , I szobÆból, konyhÆból, 
zuhanyzóból  ado  öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  535/10.000  tulajdoni 
hÆnyaddal. 

14./  ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/14  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a  IL 
emelet  14,  szÆm alatt talÆlható, Összesen  35,60  m’ alapterület � , I szobÆból, zuhanyzóból, 
konyhÆból Øs közleked � b� l Ælló öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  714/10.000 
tulajdoni hÆnyaddal. 

15.1  ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/15  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a II. 
ernelet  IS.  szÆm alatt talÆlható. összesen  28,90  m’ alapterület � ,  1  szobÆból, konyhÆból, 
el� szobÆból, Øtkez� b� l, WC-b� l, ftird� b� l Ælló öröklakÆs, a közös tulajdonból hozzÆtartozó 
579/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

Pince szinten:  

16J ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/16  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a pince 
szinten talÆlható, összesen  14,00 to’ alapterület �  1  üzlethelyisØgböl adó üzlethelyisØg, g eizös 
tulajdonból hozzÆtartozó  281/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

17./  ÖnkormÆnyzatot illeti a  34992/A/17  helyrajzi szÆmon felvett, termØszetben a pince 
szinten talÆlható, összesen  50,60 to’  alapterület �  3  üzlethelyisØgb� l, Ælló 
üzlethelyisØg, a közös tulajdonból hozzÆtartozó  11 75/10.000  tulajdoni hÆnyaddal. 

111. 
A  tulajdon rsak jogviszonya 

a.) A  tÆrsashÆz tulajdon egysØge 

A  tÆrsashÆzban lev�  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg � a közös tulajdonból 
tulajdonost megillet�  hÆnyaddal � önÆlló ingatlanok (tÆrsashÆzi öröklakÆs), a tulajdonostÆrsak 
külön-külön tulajdonÆban vannak,  A  külön tulajdoni illet� sØgek alkotórØszei Jogilag egysØges 
osztatlan egØszet alkotnak, amelyet megosztani, megosztva mÆsra ÆtruhÆzni, akÆr megosztva, 
akÆr egØszben mÆs tÆrsashÆz tulajdoni illet� sØggel egyesíteni csak az alapító okirat 
megvÆltoztatÆsÆval, okiratba foglalt közös megegyezØs alapjÆn lehet. 
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VizsgÆlt ingatlan frontja TÆrsashÆz utcai homlokzata 

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

Környezet, utca 

2019.  október  8. 
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Üzlet Üzlet 

Üzlet Üzlet 

Üzlet  Üzlet  

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

2019.  október  8. 
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TÉRKÉP  
N 

Budapest,  VIII. ker. Fecske utca  14. 





Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

48es 4 62-r 

 Ft 

3 G 96 0.-ca Ft  70  

Ft/m2 

52.80 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

  

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

  

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  KR 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 188.482  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 5.280.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 

 

DÆtuma: 2019.11.14 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.11.19 

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  Æprilis 6. 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 141085 Budapest 

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

Info@ertekbecslesek.corn 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 

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

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

szÆrœ alatti 

34987/0M/15 hrsz-œ 
tÆroló ingatlanról 



JOEJ.elväso’jGrodaexi�. OECo.opo in. 
A beou/I (neyarrpi r4:Ø.kel 

£SWEreaLe 

L 
P4rez:Z.30,1 

OudeNt 2e: OEoanämlyi vand 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 2019.  november  4. 
SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 
ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült: I db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2019.  november  14. 

CPR417:39y,:OEnØrtØRet6 Kit, 
1C85 krt. (39 

AcföOE.i.z." -Jrn 3 0 4 
es2: 

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006, 

21119 NOV 19. 

2.  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

JGK-427 

Csarnok negyed 

1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

34987/0/A/15 

tÆroló 

nem hasznosított 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, bØrbeadÆshoz 

28  rri’ 

28 m2 Fajlagos  m2  Ær: 188 482  Ft/m2 

597  rn’ 

231 /  10000 

gyenge 

alagsori 

pied  összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer 

e 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ irt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a  pied  viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 5 280 000 Ft 

azaz Ötmillió-kett � szÆznyolcvanezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 3 030 000 Ft 

azaz HÆrommillió-harmincezer-  Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 4 220 000 Ft 

azaz NØgymillió-kett� szÆzhœszezer- Ft. 

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

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

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

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Æs az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

3/-

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

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

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  ØrtØkØt. 

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszini szemle sorÆn a szóban  forgo  Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt Øs 

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

amelyek az ingatlanforgalml szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza  at  ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 
SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 28  rn2 

Helyrajzi szÆma: 34987/0/A/15 

Ingatlan megnevezØse: tÆroló 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

8.  rØsz: 
Tulajdonviszony: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat  1/1 

.111:  rØsz: 
Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

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

:  .4.  INATLAN ISMERTETÉSE  

4.1,  Ingatlan környezete elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrØszØben talÆlható, utcafronti zÆrtsoró beØpítØs�  
.eemo.,4 ptlsts udvari rØszØnek alagsori szintjØn helyezkedik el, közvetlen bels�  udvari bejÆratta I. Az utca 

Kolata..aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben parkolÆsi díj megfizetØse mellett 
e  -4.  KörnyezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØsti, bels�  udvaros kialakítÆsœ tÆrsashÆzak talÆlhatók. 

erilMrastfukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

igAintØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken SO-
We.efetilet� ek. 

I Autóbusz  [3  Trolibusz 121 Metro/Földalatti Vasœt 

3.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  saroktelken elhelyezked� , utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + földszint +  3  emelet szintkialakítÆsœ Øpület az 

1800-as Øvek vØgØn Øpült, kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa 

Æcsszerkezet� , cserØppel  Malt  magas tet� vel. Az ØrtØkelt ingatlan az Øpület utcafronti földszintjØn talÆlható, 

közvetlen utcafronti bejÆrattal rendelkezik. 

Az Øpület utcafronti homlokzata a lÆbazati rØszen mØszk� , illetve m � k�  burkolattal ellÆtott, feletette egysØges 

klinker burkolat talÆlható. Az utcafronti kapu környØkØn jelent� s szerkezeti hiba tapasztalható, a felszíni  4Æs 

miatt a tØglaburkolat köt � anyaga kimosódott, a szerkezet er� teljesen morzsolódott.  A  bels�  udvari homlokzat 

vegyes kØpet mutat, rØszben karbantartott, rØszben amortizÆlt Ællapotban van, a közleked �  folyosók  es  a 

korlÆtok Ællapota megfelel� , a tet� szerkezet jelent� sebb szerkezeti/esztØtikai hibÆktól mentes. 

Az ingatlan  200 cm  bejÆrati magassÆgœ, 80 cm  szØles fØm tok-  es  szÆrnyszerkezettel kØszített, m � anyag borítÆsœ 

ajtaja egy zÆrral rendelkezik, az egyetlen homlokzati ablak m� anyag tokszerkezetØt OSB lappal borítottÆk A 

bels�  ter  jelent� sen amortizÆlt Ællapotban van, mind a fal- mind a padlóburkolatok cserØre Ørettek, jelent� s a 

penØszesedØs, a vakolatomlÆs, a falszerkezeten növØnyek gyökerei törtek utat maguknak. Az ingatlan 

belmagassÆga 260 cm,  a szinteket elvÆlasztó födØm rozsdÆs fØm tartógerendal nØhol lÆtszanak. Közm � hÆlózatok 

közül víz, közcsatorna  es  villany kiØpített, víz-  es  villanyóra megtalÆlható. F� tØst es  meleg-víz ellÆtÆst biztosító 

rendszerek nem kiØpítettek. Az ingatlan jelent� s vizesedØssel, illetve abból adódó szerkezeti  es  esztØtikai 

hibÆkkal rendelkezik, m� szakilag Øs esztØtikailag is jelent� s mØrtØk�  felœjítÆsa szüksØges. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: � 1920 . 
M� szald iliapot . 

Épület szintbeli kialakítÆsa: alagsor + fØlemelet + emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tØgla sÆvalap, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla szerkezet Ætlagos � � � 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs, tØgla bØlØstestes felœjdandó � 

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

Épület homlokzata: klinkertØgla burkolat, mükö Øs mØszk�  lÆbazat Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: tÆroló 

Bels�  terek felülete: vakolt/nyers tØgla felület 

 

gyenge , 
Bels�  terek burkolata: hajópadló, beton, föld 

 

gyenge 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs kiØpített hÆlózat 

 

felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

  

Küls �  nyilÆszÆrók: fØm tartószerkezet �  beret  ajtó Øs m � anyag 

szerkezet�  ablaktok  (0513  lappal borítva) 

 

felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 200 cm 

 

Ætlagos. � 

AtIagos belmagassÆga: 260 cm 

 

Ætlagos . 

Bels�  nyílÆszÆrók: nincs 

  

F� tØsi rendszer: nines  kiØpített hÆlózat 

  

Melegvíz biztosítÆsa: nincs kiØpített hÆlózat 

  

4eglØvt5 közm � -kiÆllÆsok: víz villany, közcsatorna 

 

Ætlagos . 

lillelØv�  közm �  mØr� órÆk: vízóra, villanyóra 

 

Ætlagos � 

FelœjítÆs eve: 

  

"iiemptag tÆrgya: 

 

gyenge . . 

==emsg=tementust= 
itikÆtlan m� szaki Ællapota összessØgØben: 

 

efilantes: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható 

tüneteket digitÆlisan rögzítettük,  as  annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) 
klkØrtük. 

HÆz: 

Az Øpület utcafronti homlokztatÆnak jelent� s rØsze egysØges klinkertØgla burkolattal ellÆtott, csak a 

lÆbazati rØsz egyes pontjain lÆtható beavatkozÆst igØnyló szerkezeti/esztØtiaki hiba. Az ereszcsatorna Øs a 
tet� szerkezet biztosítja a felszíni vizeiveztØst. 

AlbetØt: 

Az albetØt hasznosítÆsa jelen ÆllapotÆban behatÆrolt. Jelent� s mØrtØk�  esztØtikai  es  m� szaki 
amortizÆcióval rendelkezik, a jelent� s mØrtØk�  penØszesedØs Øs dohosodÆs közegØszsØgügyi kockÆzatot 
jelent  A  homlokzati nyílÆszÆrók közül az ablak  058 lappet  fedett, egyszer� en eltÆvolítható, 

BØrl� ! megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatis 

HelyIsØgek Padozat Falazat . Nett!. Korrekció Hasznos. . 

tÆroló 
hajópadló, kerÆmia, 

föld 

vakok/nyers 

falfelület 
28,00  in2 100% 28,00  rn2 

mØrØsi korrekció  

    

0,00  rn2 
óeqresen:  

  

28,00 m2 

 

28,00 m2 
eissiesen, kerekftve: 

    

28 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület meghatÆrozÆsÆnÆl az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti adatot vettük figyelembe. 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere  

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

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

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

2011.  Øvl  all.  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról is az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatóak.  

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

Id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó is egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

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

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

Neel  összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok  pare  mØtereivel, majd az eltØrØsek 

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

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

telkek, stb. 

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

. ügylet szerinti Ær’ kínÆlati Ær 
"ØrtØkesítØsi id� pont 

-relhelYezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 
� M� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

, � 

it�  ..,MØk; az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
fehÆsznÆlÆsÆvai hatÆrozható meg. 

l41ritszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer 
’4,erMSZÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  As  az ezek megszerzØse ØrdekØben 
eau  kladÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
rtzdepazik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. , 

.SZÆrnitÆs lØpØsei összefoglalva: 
eilarefehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
ökenfbeYØtelek is kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

PØnifolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
t4l:kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatianplaci kockÆzat (azon belül 
eirt)+helYI környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat, 

1,554+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.1V.  nØv) 
OkjelenertØkØnek meghatÆrozÆsa. 
iiteleltØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
Æbän a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  Ingatlanok esetØben alkalmazzak. 

6.  oldal 
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HÆrommillió-harmincezer-  Ft. 

KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

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

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

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

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

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

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

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

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

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

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

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

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

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

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

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

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

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

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 

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

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 
ä.)  fizikai romlÆs, 
b.)  funkcionÆlis avulÆs Øs 
c)  környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.  

OE’  a.) ` fizikal romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
.;:aiÆriYÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

� liettairtamÆt kell figyelembe venni. 
,�..�.iltaiÆhos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
OEliÆliosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
’�=tad’  hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
�my,  � ,eiez  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

\ funkcionÆlls avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell : 
A  korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

körtiyezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt  all  el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
lelelhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
tilÜMØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

elhelyezkedØse: Csarnok negyed 

eeelØk területe: 597  in2 

231 

telek terület: 13,79  m,  
de,  kerületrØszen belül: 2206C0  Ft/m1 
.kØnyeze: 1,0 
444: 3 030 OW Ft 
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� 
InsetIan ØrtØkinek meghatÆrozÆsa 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer  

� 

L. 

Adatok : . � , . 
ØrtØkelt ing. OH  adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. OH  adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 1084 Budapest 
Fecske utca  15. 

15. 

VIII. ker-� 
Aurora  utca 

29-31 

VIII. ker., 

Puskin utca IllØalagsor s  Lea 

VIII. ker., 
Prater  utca 

37. 

VIII. ker., 

Homok utca 
VIII. ker., 

megnevezØse: tÆroló 
garÆzs 

fraktÆr 
raktÆr raktÆr raktÆr lakÆs 

alapterület  (m2): 28 22 30 SO 71 27 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtei T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 6 300 000 7 000 000 8 500 000 10 500000 6 600 000 

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

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

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

otence 
eltØr�  alapterület  -1% 0% 4% 9% 0% 

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

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

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

dtØn�  felszereltsØg (fetes,  szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% -5% 

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

*Sae  hasznosíthatósÆg -5% 0% 0% 0% ,  -5% 

bØi’Müszaki Ællapota 0% 0% 0% 0% 0% 

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

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

4.040i dealer: 188 482  Ft/m 

 

peeült Oitici ØrtØk: 52V 496 Ft 

+ kti karekihre: � 5 280000 Ft 

�̋ ilIItó adatok leírÆsa: , � 
Csarnoknegyed, ZÆrt bels�  udvar földszintjØn elhelyezked�  garÆzs, raktÆrozÆsi 

lehet� sØggel, ingatlan.com/30428080 

Palotanegyedben, pinceszinti raktÆrhelyisØg, víz  es  villany kiØpített, 

ingatian.com/30249233 

Corvinnegyed, utcafronti bejÆratos, er� teljesen amortizÆlt Ællapotœ, pinceszinten 

talÆlható raktÆr, ingatian.com/28960637 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, er� teljesen amortizÆlt Ællapotœ, 

pinceszinten talÆlható raktÆr, https://ingatlan.com/29942210 

Udvari bejÆrotos leromlott Ællapotban lØv�  helyisØg, wc-vel,  Kites  nØlküli 
helyisØg. Az Øpület felœjítandó. ingatlan.com/22001244 

iikasonittó módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

5 280 000 Ft 

azaz Ötmillió-kett � szÆznyolcvanezer- Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

,  
Tr ØrtØkelt ingatlan . � sszehasonlító 

’ adati. 

összehasonlító 

Ædat 2. 
összehasonlító 

adat  3. . 

imptlan elhelyezkedØse: 

1084 Budapest, 
Fecske utca  15. 

alagsor  15. 

VIII. ker., 
Bacsó  Bile  utca  12 

VIII. ker., 
DØri Miksa utca 

VIII. ker., 
Víg utca  9. 

Ingatlan megnevezØse: tÆroló raktÆr raktÆr raktÆr 

hasznosítható terület (m ). 28 65 210 20 

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

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

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

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

KORItiKCIÓK 

eltØr�  alapterület  7% 6% -2% 

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

kerületen belüll elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -3 31% -12% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1.adat: 

2.idat: 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, pinceszinten talÆlható raktÆr, közepes 
Ællapotban, ingatlan.com/21751561 

Csarnoknegyed, több helyisØgb� l Ælló, felœjítandó Ællapotœ, utca Øs bels�  

udvar fel� l is megközelíthet � , ingatlan,com/26550998 

Csarnoknegyed, tÆroló, amely egybe van nyitva egy mÆsik, alacsony 

belmagassÆgü helyisØggel, ingatlan.com/28934477 

mit4s 
ØtØtec...- �  

d  tokszerint bevØtelek: 

� 

1 191 Ft/m2/hó 

85% 
vehet�  Øves bevØtel: 340 150 Ft 

17 007 Ft 
6 803 Ft 

17 007 Ft 

40 818 Ft 

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

401  alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (ke ekítve): 
4 280 000  t 

azaz NØgymillió-kett� szÆznyolcvanezer- Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

AZ  alkalmazott módszerek 
SzÆmított Ørtek 

fFt ] 

Sœly 

MI 

Sœlyozott Ørtek 

IFt) 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett ØrtØke: 5 280 000 Ft 

5 280 000 Ft 

azaz, ötmillió-kett � szÆznyolcvanezer- Ft 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

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

szüksØges figyelembe venni: 

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

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

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az Ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

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

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

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

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok JelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

Perri  vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 
fettØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

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

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

gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
rite osíthatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
!agiontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
Aitek felülvizsgÆlata; 
flern vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
elÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy egbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

YEFOGI Al ts 

� . 
AiØrtØkeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

SiämitÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan 1084 Budapest,  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

Budapest, 2019.  november  14. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

VIZSG`LAT MÓDSZERE 

9,;’:iNG`TLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA 

4.4kATIAN ISMERTETÉSE 

41ITÉKELgs 

e ATIAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

" ;ELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

gtiodiAuss 

KLETEK 

Masolata 

mÆsolata 

4  Okliat (rØszlet) 

tkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

4et mutató tØrkØp 

El 

CI 
El 

D 
El 
El 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 5 280 000 Ft 

azaz ötmillió-kettöszÆznyolcvanezer-  Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  november  4. 

A  SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

:  180  nap 

forgalomkØpes 

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

URBS TØrnsthAnkat Kiipvisselz%, pDIntfsn 
Ingatlanforgairriazó KFT  Budapest,  Kiiroly 

rtii tin 

t 25 

�1’ 

T`RSASH`Z! 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. 

`LTAL`NOS rettilueLKEZESEK 

A Budapest.  FövÆros Józservarcisi Onkormitirryzat,  (1082 Budapest, kerület 
Baross utca  65-67)  megbizÆsa alapjÆn az  ORBS  TÆrsashazakat KØpvisel� , 
Épüfettenntart0  es  tngattanforgakriazó KFT.  (1075 Budapest, Ur*  isrL25.  I/1) 
mint megbizott a  1993.  Évi LXXVIII. TörvØnyben toglaltak alapjÆn a hÆzingallanok 
eliclegandØse erdokeben a  Budapest,  VIII.  34987  hrsz alatt nyilvantartott 
Budapest,  VIII. ker. Fecske utca  15  szÆm alak5, a JózsefvÆrosi Önkormanyzat 
kizÆrólagos tulajdonÆban Ælló  es  a JózseNdnosi Vagyonkezel�  KFT  (Budapest, 
VIII. ker. � r utca  8)  kezelØsØben lØv�  lake  hÆzingatlant a mellØkelt tervrajz Øs 
raszaki  feints  szerint 

TÆrsashiazzØ alakitja M. 

rsashazza törtØn�  atakitäsra  at 1997  Øvi CIVIL  A  tarsashÆzról szóló törvØny 
eggräSal, a JózsefvÆrosi DnkormÆnyzat  29/200ü WO 14)  sz rendelet alapjan, 

mint a jelen  »pith  okirat rendelkezØsei szerint kerül sor. 

A  tÆrsashÆz külön tulajdonü ingettanal a közös tulajdonba utalt ingatianreszekbØl 
a hozzÆjuk tartozó tulajdoni iflettósØggel együtt a veveütkel megkötni tervezett 
addis-vitteliszerzeidesek liÆtrejötteig önkormÆnyzati tulajdonban maradnak 

IL 

KÖZÖSAKÜLÖN TULAJDON 

Sae*  tuteidon 

mindenkon tulajdonostÆrsak közös tulajdonaban maradnak a mellØkelt 
Si tent es  mellØkeit m� szaki dokumentació szerint telek ØpitmØnynÆszek, 

k Ss  felszerelØsek. 

Waldo" 

ne terüle5.1 telel’ 

kapu 

-..giSkiTOmos belelØs, elektromos fövezetek �  a külön tulajdoni idetösØgek 
öjeig, a közöz helyisØgek vezetØkei, berendezesel, 

es,  vízóra,  viz  alap  es  fe1szØl46 vezetØkek 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 
TÆrsashaz AOEapitÆ Okra( 

7 
A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi OnkormÆnyzatÆt Web  a tervrajzon  7.  szÆmmal 
jelöft, a termØszetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske utca  15  I. emelet  2.  szÆm 
abate  egy  Ca  MI szobÆs ösutmen  ,59,09 01.2  ( kerekilve:  59 m2)  hasznos 
alapterület �  öröklakas a hozzÆ tartozó etöszoba, konyha. karma, fürd � szoba, 
WC,  atlitiv helyisØgekkel,  as  a  Witte  tulajdonban maradó rØszekb� l  964/10.000 
hÆnyad. 
A memos&  Foveros Józservarosi OnkormÆnyzatet theti a tervrajzon I. szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a  Budapest.  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  3.  szÆm 
alatti kett�  szobÆs összesen  49,44 m2  ( kereldtve:  46 m2)  hasznos alapterület �  
öröktelds a hozzÆ tartozó  Samba.  konyha. karma fürdószoba, helyisØgekkel, 
Øs a közös tulajdonban maradó rØszekb� l  791/10.000  hÆnYad-

 

A  Budapest Tavares  JózsefvÆrosi önkormanyzatÆt  MI6  a tervrajzon  9.  szÆmmal 
jelölt a termØszetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  I.  omelet  4szÆm 
Wadi  egy szobÆs összesen  35,20  re2 ( kerarkftvez  35 m2)  hasznos elapterülettl 
eraktekäs a hozza tartozó el� szoba. konyha,  ’venire.  fürd � szoba. helyisegekkel, 
es  a közös tulajdonban maradó rØszekb� l  574/10.000  hÆnyad 

.;10..) A Budapest  F� vÆros Józsevarosi OnkormÆnyzatÆt illeti a tervrajzon  10.  szÆmmal 
�,� jelölt, a termØszetben e  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  5.  szÆm 

Wadi  egy szobÆs összesen  36,64 m2  ( kerekltve:  37  rn2) hasznos alepterüleffi 
öröldakis a hozzÆ tartozó el� szoba, konyha, fürd � szoba. tÆroló, hetylsØgekkel, 
es  a közös tulallonban maradó rØszelcbal  597110.000  hanyee 

11.) A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi OnkormanyzatÆt Met  a tervrajzon  11,  szÆmmal 
jelölt, a termØszetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske utca  15.  I. emelet  6. amen 
Watt/  egy szobÆs összesen  30,47 m2  ( kesekkve:  30 m2)  hasznois alapterület �  
örtititatute a hozza tartozó  Seer.  konyha,  (envoi  WC,  helyisØgekkel,  es  a közös 
tulajdonban maradd rØszekb� l  497110,000  hÆnyad. 

I  4 Budapest  FövÆros JózsefvÆrosi OnkormÆnyzatit Web  a tervrajzon  12.  szÆmmal 
jean,  a termØszetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  15.  Alagsor asazasen 
413.32 m2  ( kerekltve:  65 m2)  hasznos alapterületü RaktÆr a hozzÆ tartozó el� tØr, 
hÆrom tarok), kadekedö, helyisØgekkel, es  a közös tulajdonban maradó rØszekbal 
533110.000  hÆnyad. 

134 A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi OraconnÆnyzatÆt Web  a tervrajzon  13.  szÆmmal 
jelalt, a termØszetben a  Budapest,  VIII. kerület Fecske vice  IS.  AJagsor összesen  
22,32  na  ( kerekltve:  22 m2)  hasznos alapterület �  Raker  a hozza tartozó egy 
raktÆr beisØgekkel. es  a közös tulajdonban maradó rØszekb� l  182110�000 
hÆnyea, 

144  �  ’Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatÆt Met’  a tervrajzon  14  szÆmmal 
MR,  a terrnØszetben a  Budapest  VIII. kerület Fecske utca  IS.  Alagsor összesen  
408  et2 ( kerekítve:  44 m2)  hasznos alapterület �  RaktÆra hozzÆ tartozó  3  raktÆr 

� helyisØgekke  as  a közös tulajdonban maradó rØszekb� l  362/10.000  hÆnyad. 

7 

;ta) 
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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 JózsefvÆrosi OnkormÆnyzatat ifleti a tervrajzon  15  szÆmmal 
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& helyisØgekkef,  es  a közds tulajdonban maisdö rözzakuoI  231/10,000 
hÆnyad, 

lt 

AZ  INGATLAN-NYILV`NTART`SRA VONATKOZÓ RENDELKEZÉSEK 

Aiulfrottak a  Budapest  Finniros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat megelzósÆból kØrjük 
a F� vÆrosi Kerület* Földhivatala hogy a tÆrstulajdon alapítÆsÆt a Földhivatal az 
írtgallan-nyilväntariÆsba jegyezze be. Ennek sorÆn az  A  fejezetben foglaltaknak 
magfelelöen az alapitd-okirat  WA.  pontjÆban a 1.-XXXIII. sz. alatt felsorolt, 
osztaban közös haajtionban maradó ÆpItmÆnyreszeit, felszeraleseit  its 
berencfeztrseit a földrØsztetbal együtt a tÆrsashaz törzslapjœn jegyezze be.  Mfg  az 
staple  okirat  11.18  fejezetØben felsorolt, külön tulajdonba keraló önökiakÆsokat, 
egyØb berlemenyeket a közös tulajdonban maradó vagyonból feltüntetett tulejdoni 
hØnyadukkal együtt ÖnÆlló ingattankØnt. mint kale’s" külön ingatlant a tØrseshazi 
kütönlapon tüntesse fel az Ingatlan-nyilvØntartisba. 

IV. 

Az  1197  Øvi tötvany tanalmazza tsashÆzak alapitÆsÆnak 
müködØsionek szabillyozisilt meenek r97ye./eMe Stele/el 4nd/I a tekentegi 
alapító okiret valamint a czelatt Szervezett Øs MaikCclØst szabÆlyzat 

A tent  rendelkezØsek, eldire.sait kell betartani a TÆrsashÆz hasznÆlatÆra 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.  bels�  udvar, bels�  homlokzat 

"moray alto 09.  falszerkezet, padozat 
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1084 Budapest  Fecske utca  15.  alagsor  15. 

14.  falszerkezet 

Hm: 34987/0/A/15 

1�0 

13.  falszerkezet, padozat 

15.  födØm fØm tartószerkezete  

17.  villanyóra  

20.  oldal 
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Az Ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
KarÆcsony SÆndor u. 26.  pince 
35452/0/A/1 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl � : 

Craton Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 169.512  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 6.950.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 

 

DÆtuma: 2019.10.17 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2019.11.07 

Tulajdonviszonyok is bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*Aktuallzähis: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

 

4GS .5 42- c-

 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

 

G � 550 Goa,. - 

4, Ve7o aooL-

 

    

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

Budapest, 2020.  Æprilis 6. 

2020 APR V. BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





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

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., KarÆcsony SÆndor utca  26.  (hrsz.:35452/0/A/1) szÆm alatt  16,6 
ÖnkormÆnyzati tulajdonœ pince üzlet forgalmi ØrtØkØr� l 

KØszítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült : 1  pØldÆnyban 

Budapest, 2019.  október  17. 

H-I139 Budapest. Wei dt 95. Tel.; +36(1) 270 go so E-mail: propertvearirtOn  

st, 
5i-- I 



Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedØse 
Közm � -ellatottsØg 
ÉpítØsi technológia 
Alapterület 
BelmagassÆg 
JÆrdaszintt� l mØrt ajtómagassÆg 
Eszmei hÆnyad 
Komfortfokozat 
LakóhÆz telkØnek területe 

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

hagyomÆnyos, tØgla 
:41 m2 
:  2,5 in 
:  1,56  m 
:44/1000 
: komfort nØlküli 
:  823  tn1 

szítelle: Budapest, 2019. olnötter 17. 

2019 NOV 0 T, 
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

ÉrtØkel’ ingatlan: e, ker., Karcicsony SÆndor utca  26.  pince /Alex  (Um:  35452/0/A/I) 

GRIFTON 
Property  2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGB˝ZÓ 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGB˝Z`S T`RGYA 
Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse : üzlethelyisØg 

AZ  INGATLAN C˝ME  As  AZONOS˝T`SA 
TelepülØs (vÆros, kerület, vÆrosrØsz) Budapest,  VB1 ker. Magdolna-negyed 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó : KarÆcsony SÆndor utca  26.  pince 
Iirsz. :  35452./0/A/1 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos :  VIE  kerületi ÖnkormÆnyzat 
Jelenlegi  bah!. : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól szÆmított 180  nap 

AZ  INGATLAN F� BB JELLEMZ� I 

ÉRTÉK ELÉR 
ÉrtØkelØs alkalmazott módszere 
ÉrtØkelØs fordulónapja 

: összehasonlító Øs hozam alapœ elemzØs 
:  2019.  október  17. 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTEK 
Fajlagos forgalmi ØrtØk 
Az ingatlan forgaltni ØrtØke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhÆnyad eszmei ØrtØke 

Az ingatlan likvidächis ØrtØke 

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

azaz Harmillió-kilencszdzötvenezer  forty 
:  5.400.000,- Ft 

a7127  Ötmillió-nØgyszÆzezer forint 
:  4.980.000,- Ft 

azaz NØgymilliii-kilencszÆznyolevanezer forint 

H-1139 Budapest,  VÆci œt 95. Tel.: +36 (I) 270 90 56 E-mail: Ql_tportyearittan,hu 



GRIFTON 
ty ÉrtØkel’ p2,  VIII. ker., Karcicsony  &Ender urea 26.  pince (Km: 354.52/061/1)  Pro per 3 

INGATLANÉRTÉKEL �  ADATLAP 

L  A  SZAKÉRT � I JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � "agyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest,  KarÆcsony 
SÆndor utca  26.  szÆm alatti,  35452/0/A/1  hrsz-11 pince üzlet ØrtØkelØsØvel. 

Az ingatlanØrtØkelØs cØlja az ingatlan bØrbe adÆsÆhoz a forgalmi ØrtØk Æs likvidÆciós ØrtØk 
megÆllapítÆsa. 

2. A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØsi szabÆlyzat, jogszabÆly, amelynek megfelel� en az ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalmi ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban törtØn�  
megÆllapítÆsa. A  vonatkozó � a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott eljÆrÆsokat 
követve, az Mlóeszköz ÉrtØkel� k Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai œtmutatÆsai 
szerint,  at  ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzØsØn alapuló 
módszert Øs a hozam alapœ módszert alkalmaztuk. Az ØrtØkelesn61 figyelembe vettük a 
25/1997.  (VI11.1.)  PM  Øs az  54/1997.  (VIII.!)  FM  sz. rendeleteket, tovÆbbÆ a helyi 
ÖnkormÆnyzat speciÆlis kitØteleit is. Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a szabad piacon 
törtØnik, az eladó nincsen eladÆsi kØnyszer alatt. Az alkalmazott módszer Øs a levont 
következtetØsek ØrtelmezØse ezekben a jogszabÆlyokban Øs irÆnymutatÆsokban rögzítettek 
figyelembevØtelØvel, az ott meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

2.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØljÆra az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt ingatlan esetØben a piaci 
informÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert, illetve a hozam alapœ 
megközelítØst alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle Øs id� pontja 

Helyszíni szemle id� pontja :  2019.  október  16. 

2.4.  FelhasznÆlt dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019, 09. 27.) 
- tÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 
- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket inellØkletkØnt csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Vad  La 95.  Tel.:  �36  / t )  270  OEC ó v-rna pcepeitv{aeal999�..11u 



GRIFTON 
y grufkelr ingarlant Bp?,  WM Kareicsony  SÆndor urea 26.  pince  fide!  (Uni:  3545210/A’!) Pro p  ert 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingatlan-nyilvÆntartÆsi adatok 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: KarÆcsony SÆndor utca  26.  alagsor 
:  35452/0/A/1 
: üzlethelyisØg 
:41 m2 
: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1  tulajdoni hÆnyad 
: �  

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos leírÆsa 

Az ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Magdolna-negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a KarÆcsony SÆndor utcÆban, a KÆlvÆria tØr Øs a Magdolna utca között lØv�  
tÆrsashÆz pincØjØben talÆlható. KörnyezetØben tÆrsashÆzas es  üzleti, valamint intØzmØnyi 
cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a földszinten Æs a pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, 
m� helyekkel, raktÆrakkal. A  tÆrsashÆz közm � ves, az ØrtØkelt ingatlanban villany Øs víz 
közm �  talÆlhat� . TömegközlekedØssel a környØken közleked �  villamosokkal, a 
autóbuszokkal, illetve trolibuszokkal Ørhet�  el. SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a 
KÆlvÆria ter  fel� l közelíthet �  meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 
ÉpítØs ideje :  1893. 
Ingatlan típusa : tÆrsashÆz 
ÉpítØsi mód hagyomÆnyos, tØgla 
alapozÆs : tØgla sÆvalap, Ællapota nem ismert 
szigetelØs : bitumenes lemezszigetelØs, Ællapota nem ismert 
tartószerkezet : tØgla szerkezet, megfelel�  Ællapotœ 
födØmszerkezet : acØlgerendÆs, megfelel�  Ællapotœ 
falazat : tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotœ 
tet� szerkezet : magastet� , Ætlagos Ællapotœ 
hØjazat : cserØpfedØs, Ætlagos Ællapotœ 
küls �  felületkØpzØs: k� poros vakolat, Ætlagos Ællapotœ 

ÉrtØkelt ingatlan  
küls �  nyílÆszÆrók : fØmszerkezet�  kØtszÆrnyas ajtó, fØmszerkezet�  ablakok rossz 

Ællapotœak 
bels�  nyílÆszÆrok : - 
padozat, burkolat : beton, közepes Ællapotœ 
bels�  felületkØpzØs: vakok, festett falak, rossz Ællapotœak 
gØpØszet, höleadók: - 

1-1-1139 Budapest,  VÆci tit 95. Tel.: –36(L) 270 90 86 5-rnaH: 2.99 eard 
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GRIFTON 
ÉrtØketi V KarÆcsony Seindor  tara  26. piney 1.1Æn (firs 354524)/A/I) P r o p�e r t y 

Az ingatlant magÆba foglaló lakóØpület az 1910-ben Øpült, hagyomÆnyos tØgla szerkezettel, 
pince + földszint +  1  emelet kialakítÆssal. Az ØrtØkelt ingatlan a Karäc,sony SÆndor utcÆban, 
a KÆlvÆria ter  Øs a Magdolna utca között lØv�  tÆrsashÆz pincØjØben talÆlható, az 
utcafrontról önÆllóan megközelíthet � . Az ingatlanban  2  nagyobb boltíves helyisØg 
talÆlható,  2,5  m belmagassÆggal. Az ingatlanban villany S víz közm �  van.  A  bejÆrati ajtó 
jÆrdaszintt� l mØrt magassÆga 1,56 in. 
Az ingatlan utcai bejÆrati ajtaja fØmszerkezet� , kØtszÆrnyas, ablakok fØmszerkezet� ek, 
fØmhÆlóval kiegØszítve, üveg  nines  bennük, rossz Ællapotœak. A  padozat beton, közepes 
Ællapotœ. A  falak vakoltak, festettek, rossz Ællapotœak. A  vakolat sok helyen a nedvesedØs 
miatt levÆlt. 
A  vizsgÆlt ingatlanban gØpØsz.eti berendezØs Øs höleadó nem talÆlható. 
A  szemle idejØn az ingatlan üres volt. 
Az ingatlan összessØgØben rossz m� szaki Ællapotban van. 

3.4.  Alapterülett adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellØkelt alaprajz alapjÆn kerültek 
meghatÆrozÆsra. 

HelyisØg-megnesezØs 
helyis gek nettó 

z 
alapterillete, ni 

Ingatlan helyisØget 

 

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

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

Tuliürluni lap szerinti terület  (m2) 41,00 

Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  41,0 in 

H-1139 Budapest,  VÆci ik  95. Tel.; t ; I) 2 f ;OE mail: puhp..;,T,22;iluitaTe23241)31 
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ÉrtØkelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., KarÆcsony SÆndor utca  26,  pince üzlet (Hrs 5452IWAR) 
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4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa piaci összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest V111.  kerület területØn lØv� , hagyomÆnyos szerkezet�  Øpületben talÆlható alagsori-pincei üzletek az 
elmœlt ey Øvben meszvalósult adÆsvØteli adatait vettük fi elembe. 

MegnevezØ s Az ØrtØkelend�  
ingatlan 1ellemzöl  

összehasonlító adatok jellemz� i 
.i 

 

2 3 4 5 
Az ingatlan funkciója  (helot ÜzlethetyisØg ÜzlethelyisØg Üzlet ÜzlethelyisØg Üzlet 
TelepülØs Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII.  km. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 
Utca, zszÆm KarÆcsony SÆndor utca  26. NIOSS utca BØrkocsis urea Did  Miksa utca József utca bhipszinhÆz utca 
Épületen belüli elhelyezkedØs alagsor alagsor pince alarrtor alagsor pince 
Ingatlan redukÆlt összterülete  41 43 55 60 40 34 
Komfordokozata komfort nØlküli komfortos fØlkomfortos komfortos komfortos komfortos 
ÉpítØsØn 1893 1911 1923 1926 1918 1900 
Szerkezet, Ællapot tØgla, rossz Ællapot tØgla, felœjított Ællapot tØgla, Ætlagos Ællapot tØgla, jó Ællapot tØgla, közepes Ællapot tØgia, jó Ællapot 
EladÆsi är  Ft-ban 

 

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

 

2019 2019 2019 2019 2019 
Összehasonlító adat korÆsa 

 

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

Korrekciós tØnyez� k SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korttkció SzÆzalØkos konekció SzÆzalØkos korrekció 
elhelyezkedØs (1) jobb -5% jobb -5% jobb -5% hasonló  0% jobb -5% 

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

kelemüvek, kontfortossÆg (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 elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 
A piaci korre_kció mØrtØke összesen  -25% -10% -20% -15% -304 

KorrigÆlt fajlagos eladÆsi Ærak (Ft/m 2)  165 000 178 364 166 000 195 500 163 265 

A  figyelembe vett sidyszÆmok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

KorrigÆlt sœlyozott Ætlag eladÆsi ’Sr  (Ftbn2) I 173 626 

 

azaz HØonillid-szdzhtiszezer forint Az ingatlan becsült  plod  forgalmi ØrtØke 7 120 000 
Az Ingatlan becsült liked:kids ØrtØke 4 980 000 azaz NØgymillió-kilencszÆznyolcvanezer forint 

H-1139 Budapest,  VÆci 6195. Tel.: 36 (1) 70 90 86 E-mail: protertv@glifton.hu 
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trrekelt ingot/an: Be VIII. ker., Kanicsope Seinelar utca  26.  pince  tide( (Her.:  35452/WW1) Rroperty  8 

42.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa hozam  Manzi  elemzØssel 

A  bØrleti díjból szÆrmazó Øves bevØtel nagysÆgÆt az ingatlan bØrbt, adható hasznos 
alapterülete utÆn vehetjük figyelembe.  A bided  díjat a környØken kialakult bØrleti piacnak 
megfelel� en 1.530,Ft/m2/ho ØrtØken becsültük meg.  A  kapacitÆs kihasznÆltsÆgot 75  %-ra 
terveztük.  
A  hazai gyakorlatban ÆltalÆnos bØrleti konstrukciók alapjÆn a bØrbeadót terhelik a 
fenntartÆsi költsØgek, az adók, a biztosítÆs Øs a fenntartÆsi alap kØpzØse. Az üzemeltetØs-
energiaellÆtÆs költsØgeit majd minden esetben a bØrl� kre terhelik Æt. Az üzemeltetØsi 
költsØget a bØrleti bevØtelek  10 %-ban  szÆmszerüsítettük.  A  közvetlen t� kØsítØs 
módszerØnØl egyetlen  gyre  vonatkozóan becsült jövedelmet szÆmítunk Æt ØrtØkmutatóvÆ. A 
vizsgÆlt ingatlan esetØben 7,0  %-os  t� kØsítØsi rÆtÆt alkalmaztunk. 
el Hasonlító adatok MØretet  (m2)  BØrleti díj Ft/hó  

Felines  berlett da 
Fvm2im 

1.  üzlet, alagsor, Baross utca 37 65 000 1 757 
2, U.  alagsor, BezerØdi utca 56 90 000 1 607 
3.(Met,  pince, NØpszinhÆz utca 50 89 000 1 780 
4.Üzlet, MIszuterØn, Magdolna utca 28 41 000 1 464 
5.Üzlet, pince, Szigony utca 72 74 000 1 028 
`tlag bØrleti di  Ft/m2/hó  

  

1 530 

korrekció  0% 

  

KorrigÆlt bØrleti di  Ft/m2/11(5 

  

1 530 

    

MegnevezØs 

  

Adatok, ØrtØkek 

BevØtelek 

   

A  bØrletileg hasznositható terület  

  

41 
LehetsØges bØrleti bevØtel, Ft/hó  

  

62 730 
LehetsØges bØrleti bevØtel, Ft /6v 

  

752 760 
Tervezhet�  kihasznÆltsÆg, tYD 

  

75% 
Figyelembe vehet�  bevØtel, Ft 

  

564 570 
KiadÆsok, Ft 

   

A  tulajdonos fenntartÆsi költsØgei, a bevØtel 3  %-a 

  

16 937 
MenedzselØsi költsØgek, a bevØtel 3  %-a 

  

16 937 
FelÆgÆsi köksØgalap, a bevØtel 4  %-a 

  

22 583 
KalkulÆlható költsØgek összesen,  Ft 

  

56 457 
Byes  üzemi eredmØny, Ft 

  

508 113 
T� kØsØsi rate 

  

7,0% 
TökØsített ØrtØk, Ft 

  

7 258 757 
BefektetØsi kiadÆsok 

  

700 000 
Az ingatlan hozadØki ØrtØke, Ft 

  

6 558 757 
HozadØki ØrtØk kerekítve,  Ft 

  

6 560 000 
TökØsitØsi rÆta becslØse: % 
KockÆzatmentes kamatlÆb :2,5 
OrszÆg kockÆzat :1,1 
Ingallanpiaci kockÆzat :2,0 
Ingatlan típus kockÆzat :1,4 

H-1139 Budapest,  VÆci œt 95. Tel.: 4.36 t ) 270 90 06 E-mail: prove t (.09rifte  
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ito3 



GRIFTON 
Knaceit ingatlan:  Budapest  VIII ker. KarÆcsony Scindor  tam 26.  pince üzlet ([írsz.:  35452/001/1) Property 

4.3 A  tÆrgyi ingatlanra jutó földterület ØrtØkØnek szÆmítÆsa  

Az eszmei hÆnyadhoz tartozó telekØrtØket a piaci adatok alapjÆn Ællapítottuk meg. 

TeleknagysÆg (m2) 

 

823 

 

Eszmei hÆnyadok a tÆrsashÆzban összesen  

 

1  OCO 
Atictetre jutó eszmei  hanged 

 

44 

AlbetØtre jutó telelchänyad (mZ 

 

36 

`llagos, fajlagos telekØrtØk (12t/m2) 

 

150 000 

Az ingatlanbox tartozó telekhänyad  
comet  ØrtØke kerekítve  (Ft) 
(albetØtre jató telekhÆnyad x ’Once 
telekØrt’ k) 5 400 000 azaz öinsillió-neyszÆzezer faring 

4.4 A  tÆrgyi ingatlan forgalmi ØrtekØnek megÆllapítas-  a 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmœ adat Ællt rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapœ megközelítØssel vØgzett szÆmítÆsok sorÆn 
prognosztizÆltuk a bØrbe adható területek hasznosítÆsÆból realizÆlható ÆrbevØtelt. A 
hozamszÆmítÆs azoknak a tulajdoni el� nyöknek a jelenlegi ØrtØkØt tükrözi, amelyekØrt egy 
befektet�  hajlandó fizetni, a piaci szerepl� k Ørdekl� dØse viszont nehezen szÆmítható Id.  Az 
el� bb említett tØnyez� k miatt a kØt ØrtØkelØsi módszer eredmØnyØt 70-30  %-os  sœlyozÆssal 
vettük fi elembe. 

 

Meal  bsszehasonlitó 
módszerrel szÆmftott ØrtØk, Ft 

Hozam-alapœ becslØssel 
szÆmftott ØrtØk, Ft 

SœlyozÆs 

 

70% 

   

30% 

 

7 120 000 

  

6 558 757 
ElfogadÆsra javasolt ØrtØk, Ft 

  

6 950 000 

 

Az ismertetett módszerrel Øs feltØtellel a  1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  26. 
szÆm alatti (35452/0/An hrsz-t1) pince üzlet jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

6.950.000  Ft-ban, 
azaz 

Hatmillió-kilencszÆzötvenezer forintban 
hatÆroztuk meg. 
A  forgalmi ØrtØk tehermentes ingatlanra vonatkozik. Øs ̀FA-t nem tartalmaz! 

\\* 
Budapest, 2019.  október  17. 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

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

ock, 
\AA._ 



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

S. SpeciÆlis feltØtelezØsek, korlÆtozÆsok 

A  megÆllapított ØrtØk az ingatlan forgalomkØpes, beköltözhet � , teljes  per-,  igØny- Øs 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az ØrtØkel�  kijelenti, hogy az ØrtØkelØs tÆrgyÆt kØpez�  ingatlanhoz semminem�  szemØlyes 
es  anyagi ØrdekeltsØge nem Mz� dik, az Æltala meghatÆrozott ØrtØk semmilyen 
összefüggØsben nincs a megbízÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszítend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli  es  írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszítettük el.  A  Megbízó  -�2  Æltala szolgÆltatott Øs az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt es  valódisÆgÆt szavatolja. 

Igy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  
korlÆtozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk,  de  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok S informÆciók, melyeket az ØrtØkelØs sorÆn 
felhasznÆltunk, tudomÆsunk szerint helytÆllóak Øs pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni, ezØrt felel� ssØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekintend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok  es  dokumentumok,csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆljÆk. 

Megbízó tudomÆsul veszi,  bogy  az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szemrevØtelezØs S a Megbízó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØszíti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsold tØnyez� kØrt az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal (pl.: 
Øpületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmØnyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszer�  
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØkØt, de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október  h6,  a közgazdasÆgi, jogi feltØtelek es  piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatjÆk, illetve 
ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny forgalmi Ørtekre vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  6.  hónapon tœl törtØn�  felhasznÆlÆs eseten a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØk a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul, Øs a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

H-1139 Budapest,  VÆci œt 95.  Tel.:  +36  ( 70 90 86 E-mall o y@nrifton.h 
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ÉrtØkek ingatlan: Budapest,VIII. ker. KarÆcsony SÆndor urea 26. pine (Hn 35452/0/AN)  Noperty 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 
FØnykØpek 

TØrkØp 

H-1139 Budapest,  Vad üt  95.  teL  336 (1) 270 9(3 36 6-mait: propertvegriftormu 
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IV. PincØk 

V. Mosókonyha  

us, 1996 An 1 6. 

J39 5ci 
Eidailö" 

E-(MT)/96. 
I. 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

tulajdoni lapon  35452  hrsz. alatt felvett, a termØszetben a 
Budapest,  VIII., KarÆcsony SÆndor  u. 26.  szÆm alatti a  Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi 
önkormÆnyzat tulajdonÆban MI6  hÆzingatlant, az  1994.  Øvi XVII tv.-el módosított  1993  Øvi 
DO:VW tv. bek. (tovÆbbiakban: törvØny), valamint az L sz. alatt mellØkelt tervrajz,  es 
a  2.  sz. alatt mellØkelt m� szaki leírÆs alapjÆn tÆrsashÆzzÆ alakitja Æt. 

A  tÆrsashÆz öröklakÆsai is  Item  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisig a jelen alapító okirat 
rendelkezØseinek megfelel� en, mint öröklakÆsok Æs es  nein  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg a 
közös tulajdonban maradó telek, ØpületrØsz, berendezØsek Øs felszerelØsek közös hasznÆlatÆnak 
jogival - a törvØny alapjÆn ØrtØkesítve - a vev�  tulajdoniba kerülnek azzal,  bogy  a mindenkori 
tulajdonostÆrsak coral’s  közötti jogviszonyÆt az  1977.  Øvi  11.  tvr. rendelkezØsei is az alapító 
okiratban foglaltak az alÆbbiak szerint szabÆlyozzÆk: 

A./  Közös tulajdon 

I.  A  tulajdonostÆrsak közös tulajdonÆban maradnak az I. szÆm alatti terveken  1.-XII. 
feltüntetett Øs a  2.  szÆmœ mellØkelt m� szaki leírÆsban körülirt telek  es  ØpitinenyrØszek, 
berende-sØsek Æs felszerelØsek. (Az I. sz.  2.  sz. mellØklet a foldhivatali szerkesztØsi munkÆkhoz 
szüksØges.) 

A  közös tulajdonba kerül �  vagyonrØszek leírÆsa 

I. Telek 823,00 nil 

II. Az Øpület alapja, a f�  es  vÆlaszfalak, kivÆltÆsok, födØmek, szigetelØsek, valamint az 
egyØb közös szerkezeti rØszek Æs gØpØszeti berendezØsek. 

IlL Valamennyi, az Øpületben lØv�  (víz,-gÆz,-csatorna, elektromos, stb.) hÆlózat a rÆkötØst� l 
fogyasztóig. 

Pineeszinti közös tulajdonba kerül �  vagyonrØszek 

261,17 m2 

10,50 in’ 

VI. LØpcs� hÆz 16,92  m’ 

Földszinti közös tulajdonba kerül �  vagyonrØszek 

VI. LØpcs� hÆz 

VII. Közös  WC 

16,92 m2 

11,75 m, 



VIII. LØgudvarok 

IX. KapubejÆró 

X. Udvar 

8,34 ro2 

14,72 m2 

210,00 m2 

I. emeleti közös tulajdonba kerül �  vagyonrØszek 

VI. LØpcs� hÆz 16,92 m’ 

VII. Közös WC 11,75 m2 

VIII. LØgudvarok 8,92 m2 

Xl. Függ � folyosó 56,20 in2 

PadlÆstØri közös tulajdonba kerüld vagyonrØszek 

PadlÆstØr 428,20 m2 

A  közös tulajdon  1000/1000-red,  azaz Ezred/Ezred tulajdoni hÆnyadból Æll. 

B./  Külön tulajdon 

Az egyes tÆrsashÆzi-ör� klakÆsok  Es  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg leírÆsa utÆn a 
feltüntetett tulajdoni hÆnyad a tulajdonostÆrsakat a megjelölt földrØszletb� l  es  a rØszletezett 
közös ØpitrnØnyrØszekb� l megillet�  eszmei hÆnyadrØszt tünteti fel. 

Az egyes tÆrsashÆzi-öröklakÆsok Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg, azok felszerelØsØvel az 
alÆbbiak szerint termØszetben megosztva az egyes tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek, 
mint tÆrsashÆztulajdoni illet� sØgük alkotórØsze a közös tulajdonba maradó vagyonrØszek közös 
birtoklÆsÆnak, hasznÆlatÆnak jogÆval. 

I.  A  Bp.F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken I. sorszÆmmal jelölt  
Budapest, V111.,  KarÆcsony SÆndor u. 26.  ags. üzlettØr, raktÆr helyisØgekb� l  alto  üzlet  
41.24  m’ (kerekítve:  41  tn2) alapterülettel  es  a közös tulajdonból  44/1000  tulajdoni 
hÆnyadrØsz. 

2. A  Bp.F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzatot illeti a terveken  2.  sorszÆmmal jelölt  
Budapest,  VI11., KarÆcsony SÆndor u. 26.  ags. üzlettØr,  2  raktÆr helyisØgekb� l alló üzlet  
86.11 m2  (kerekitve:  86 m2)  alapterülettel  es  a közös tulajdonból  89/1000  tulajdoni 
hanyadrØsz. 

-24t 05 



(4% 
$26 PINCE ALAPRAJZ  

(7,-)  ügLE  Ina YISÉG  
BERLO: NINCS 

0.24  M . 

ÜZLETHELYISÉG  66: 11  M’ 
BERL& NINCS 

 

KÖZÖS TERÜLETEK: 

  

261.17 M’ 

MOSÓKONYHA 10,50 M OE-

 

LÉPCS � Mil 16,92 M’ 

2 

RAKTAR 
13,80 

S ma s s me si  MIR di di sin MI AIR alet Ai Ali So 111 



1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  26.  pince üzlet Hrsz.:  35452/0/A/1 

Környezet, utca 

TÆrsashÆz utcai homlokzata VizsgÆlt ingatlan utcafrontja 

VizsgÆlt ingatlan utcai bejÆrata 

2019.  október  16. 

4 4 f 



1086 Budapest,  KarÆcsony SÆndor utca  26.  pince üzlet Hrn.:  35452/0/A/1 

Üzlet  

RaktÆr Villanyóra helye 

2019.  október  16. 
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CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 11-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-6493 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecsiesetcom 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgisz: 01-09-942852 
AdÆsz: 22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-462 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  19. 

szÆm alatti 

35509/0/A/13 hrsz-œ 
raktÆr ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Resetlen I Mcgbízhotó ÉrtekmØrei 



(..OE’keic Kit 

INGATLANFORGALMI SZAKÉPTöi VtLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-462 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Magdolna negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35509/0/A/13 

Ingatlan megnevezØse raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkromÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  22  m2 (albetØt) 

TÆrsashÆz telek területe :  1164  rn 2 

Eszmei hÆnyad :  31 /  1000 

Al betØtre jutó telek terület :  36,08  re Fajlagos  m2  Ær: 140 600  Ft/m2 

Megközelíthet � sØge : udvari földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módzsere : költsØgalapœ módszer  

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

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

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

albetØt becsült forgalmi ØrtØke: 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 

5 190 000 Ft 

azaz ötmillió-egyszÆzkilencvenezer-  Ft. 

5 070 000 Ft 

azaz ötmillió-hetvenezer-  Ft. 

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

azaz HÆrommillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft. 

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

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

szÆmítandó. 

Jelen ingatianforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra 

kØszült. 

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

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

Az ingatlan m� szaki Ællapota miatt piaci ØrtØke nincs a felØpítmØnynek, gazdasÆgos felœjítÆsa nem lehetsØges. 

A  szakvØlemØnyben a tÆrgyi ingatlan költsØgØrtØkØt hatÆroztuk meg, oly módon, hogy az albetithez tartozó 

telek (eszmei hÆnyad) forgalmi (piaci) ØrtØkØhez hozzÆadtuk a felØpítmØny amortizÆlt költsØgØrtØkØt. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  726/10000 , tulajdonjog (eszmei hÆnyad) 

Helyszíni szemle/fordulónap Id� pontja 2020.  februÆr 13. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  februÆr 13. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 20. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 
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INGAILANFORGALNil SZAKÉRT � I VÉLEMÉ NY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

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

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

Az ØrtØkelØs cØlja; önkromÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

rendelkezØsre  6116,  a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k; Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

1.  rØsz: 

SzØljegy tartalma: nIncs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 22,0  rn 2 

Helyrajzi szÆma: 35509/0/A/13 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa; nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

11.  rØsz; 

Tulajdonvlszony: VIII. Kerületi önkormÆnyzat  1/1 

rØsz; 

Bejegyz�  hatÆrozat; EgyØb el� vÆsÆrlÆsi jog a  35509/A/1-8 es  a  35509/A/15-22  hrsz-ti 

Ingatlanok mindenkori tulajdonosai javÆra 

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

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4d.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Magdolnanegyed kerületrØszØben, a KÆlvÆria tØr Øs a MÆtyÆs ter  közötti 

rØszen utcafronti beØpítØssel hatÆrolt telekterület bels�  udvari rØszØn talÆlható különÆlló Øpületben Ørhet�  el.  A 

környez �  utcÆk burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtIcöznaponkØnt napközben fizet� s.  A 

környezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØs� , felüjítandó homlokzatu rØgi bØrhÆzak helyezkednek el. Az 

infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga kivÆló,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, egØszsØgügyi intØzmØny 

hiÆnytalanul elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  100-200  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

D Villamos 

 

Ej Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D metro/Földalatti  

 

Vasœt 

      

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øszaki tÆjolÆsœ, minden oldalról kerített telekterületen  2  darab különÆlló Øpület talÆlható. Az utcafronti 

rØszen zÆrtsorœ beØpitØssel pince + fsz + emelet szintkialakítÆsœ, melynek bejÆrattól nØzve jobb oldali, nyugati 

rØszØhez földszintes ØpületszÆrny kapcsolódik.  A  telekterület udvari rØszØnek bal oldalÆn Ælló önÆlló, földszintes 

Øpület  2  albetØtet foglal magÆba. Az ØrtØkelt ingatlan itt helyezkedik el, közvetlen udvari bejÆrattal, raktÆr 

besorolÆssal. Az ØrtØkelt ingatlan bejÆrata az Øpület deli rØszØn nyilik, itt a falszerkezet egysØges, jelent� s 

vakolathibÆkkal. Az ajtón belØpve lÆtható, hogy a keleti  es  az Øszaki oldal tartó falszerkezete beomlott, a födØm 

beszakadt. Statikai szakvØlemØny nem Æll rendelkezØsre, szemrevØtelezØs alapjÆn az Ingatlan felœjítÆsa, 

hasznÆlhatóvÆ tØtele nem rentÆbilis. 

A  közm � rendszerek hiÆnytalanul elØrhet� ek telekterületen belül, a szemle id� pontjÆban az elektromos rendszer 

vezetØkei mØg megtalÆlhatóak ØrtØkelt ingatlanon belül, ugyanakkor rendszerr� l lekötve. Jelen ÆllapotÆban 

hasznosíthatósÆga nagy mØrtØkben behatÆrolt.  A  tÆrsashÆzi közös tulajdonban  alto  telek minden oldalról 

Øpülettel hatÆrolva kerített. SzÆmítÆsaink szerint a 31/1000-ed tulajdoni hÆnyad a telek  1164 m2-es  nagysÆgÆból 

36,08 m2-nek felel meg. 

A  terület eszmei hÆnyad, így pontosan a vizsgÆlt telekrØszt kijelölni nem lehetsØges. Az eszmei hÆnyad 

ØrtØkcsökkent�  tØnyez� . 

�  
Épület ØpítØsi eve: 1920  környØke 

M� szaki Ællapot 
Épület szintbeli kialakitÆsa: földszint 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalapozÆs, nincs szigetelØs romos-bontandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet romos-bontandó 

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

Tet� szerkezete: hiÆnyzik romos-bontandó 

Épület homlokzata: rØszben k� poros vakolattal ellÆtott romos-bontandó  

Bets  tØr: nincs adat 

Bels�  terek felülete: 

 

Bels�  terek burkolata: 

 

Vizes helyisØg(ek) felülete: 

 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: 

 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 

 

`tlagos belmagassÆga: 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: 

 

F� tØsi rendszer: 

 

Melegvíz biztosítÆsa: 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: 

 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: romos-bontandó 

MegjegyzØs: 

Az ØrtØkelt ingatlan baleset-  es  ØletveszØlyes Ællapotœ, a helyisØgek megközelítØse nem biztonsÆgos! 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

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

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

HÆz: 

A  tÆrsashÆz utcafronti homlokzata felœjítandó Ællapotœ, a lÆbazati rØszen jelent� s - talaj menti felvizesedØs 

miattl - vakolatmÆllÆs lÆtható, a fels� bb lakószinteken vakolatpergØs. SzemrevØtelezØssel megÆllapítható, hogy 

az Øpület az elmœlt Øvtizedekben nem rØszesült felœjítÆsban, az ÆllagmegóvÆsi munkÆkat hanyagoltÆk. 

AlbetØt: 

Az ingatlan a bels�  udvaron talÆlható, önÆlló földszintes Øpületben helyezkedik el, SzemrevØtelezØssel 

megÆllapítható, hogy mØg tartószerkezettel rendelkez�  bels�  terelnek megközelítØse nem biztonsÆgos. 

Jelent� s mØrtØk�  a födØm ÆtszakadÆsa, az ØpületrØsz bontandó Ællapotban van. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Fa lazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktÆr 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 
mØrØsi korrekció  

  

-0,14  rn2 100% -0,14 m2 
Összesen:  

  

22,00 m2 

 

22 00 m2 
összesen, kerekftye: 

  

22 ml 

 

22  rn2 

MegjegyzØs: 

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

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

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

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az InformÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

A  piaci Ørtek fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 
id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 
anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci Összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær! kínÆlati är  

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

A  hozamszÆmítÆs lepØsei összefoglalva:  
1.  Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

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

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt, 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (5  Øs  10  Øves magyar ÆllamkötvØny Ætlaghozama)+ingatlanpiaci kockÆzat 
(azon belül Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatiÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,9%-i-1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9%,  kerekítve  7,0%  (lakÆsok)-7,S-9,5%  (egyØb).  (2020.  L nØv) 
5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

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

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

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmftÆsi módszere  

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

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejezödnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel is funkcióval  biro 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen S jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m � szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a liunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2019’  Øvi egysØgÆral alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

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

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

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

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-S0  Øv. 

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

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

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

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 1164  m’ 

Eszmei hanyad: 31 

Albetetre jutó telek terület: 36,08  m’ 

1C;00 
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5.2.3.  KöltsØgalapœ ØrtØkelØsi módszer 

Telek ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 

Magdolna utca 

21.  földszínt  19. 

VIII. kerület, 

Magdolnanegyed 

VIII. kerület, 

Csarnok negyed 

VIII. kerület,  Bauer 

SÆndor utca 

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

kínÆlat KI  tØzAlLacliszkel T K K K 

kínÆlati Ær’ adÆsvØteli Ær (Ft) 249 000 000 220 000 000 129 000 000 

kínÆlat’ adÆsvØtel ideje (Øv) 2020 2019 2020 

fajlagos alapÆr (Fthr2 ) 331 117 254 630 258 000 

KORREKCIÓ!’ 

kínÆlat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedØse 0% 0% 

 

hasznosíthatósÆg -20% -20% -20% 

telek mØret 10% 10% 10% 

telek eszmei hÆnyad miatt  -30% -30% -30% 

Összes korrekció:  -50% -50% -SO% 

KorrigÆlt fajlagos  Meat’: 165 559 127 315 129 000 

`tlagÆr kerekítve: 140 600  Ft/rnz 

Telek ØrtØke kerekítve: 5 070 000 Ft 

Összehasonlító telek adatok leírÆsa: 

5_  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

lakóhÆz, irdahäz, parkolóhÆz, szociÆlis intØzmØny ØpítØsØre, 60%-os 

beØpíthet� sØggel, ingatIan.com/27750806 

Csarnoknegyedben eladó egy  864  nØgyzetmØter alapterület �  telek. 

BeØpíthet� sØg 60%  Szintterületi mutató  3,5  TerepszInt alatti beØpítØs 85% 

Legkisebb zöldfelület  15%  Legnagyobb ØpítmØnymagassÆg 23  m. 

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

 

os beØpíthet� sØggel, bontandó Øpülettel, közm � rendszer hozzÆfØrØssel, 

ingatlan.com/29164061 

A  szokÆsosnÆl nagyobb mØrtØk�  korreckió indoka a telek eszmei hÆnyadÆnak ØrtØkelØse. 

ÉpítmØny ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

ÉpítmØny/helyisØgcsoport területe  [m21 ØpítØsi ktg 

avulÆsok 

helyettesítØsi/ 

pótlÆsi ØrtØk 

 

I’ 
z 

kö
rn

y
ez

et
i 

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

ÉpítmØny ØrtØke összesen:  22 

 

120 003 Ft 

Ingatlan költsØgalapœ módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

5 190 000 Ft 

azaz Ötmillió-egyszÆzkilencvenezer-  Ft. 



INGATIANFORGALMI SZAKÉRTÖ1VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  telek eszmei ØrtekØt a piaci összehasonlító módszerrel hatÆroztuk meg, a felØpítmØny ØrtØkØt annak m� szaki 

Ællapota miatt a kalkulÆlt költsØgØrtØkkel. A  vØgs�  ØrtØket a kØt megÆllapított ØrtØk összege adja. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 

Sœly 

MI 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft) 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  5 190000 Ft 

 

5 190  O(X)  Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  0 Ft 0% OR 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØket 5 190 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

5 190 000 Ft 

azaz, ötmillió-egyszÆzkilencvenezer�  Ft 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

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

szüksØges figyelembe venni; 

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes is tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

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

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az Ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆra a tulajdoni 

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

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

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

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre all,  illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

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

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

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

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

felel� ssØget; 

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

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

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

Ørtek felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

-	 Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt ftiteteleker1  Ø5  alapelveken alapulnak,  es c í3 ’den 

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

9.  oldal 
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iNGAIL.ANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

e. ÖSSZEFOG  LA)  gis 

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

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 5 190 000 Ft 

azaz ötmillió-egyszezkilencvenezer-  Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 2020.  februÆr 13. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 20. 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6,  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek D
O

D
D
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i
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a i
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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 

T`RSASH`Z `L4Pi7o OKIR`T &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: Alapit�  okirat:  17  lap 

Müszaki 11,  /ap 

Tervrajtok:  1  -  3 -1g 

12.  oldal 



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 

AltalÆnos rendelkezØsek 
--1:eataammacw,c 

A Budapest  Fövdres Józsefvärosi Mkormanyzat /  Budapest, 
VII/. ker.  Berms U. 65  -  67.  / megbízdsa alapjÆn *a  Uns  larsas. 
hazakat KØpvlselo, Épületfenntartö Øs Ingatlanforgalmaze Kft 
/  1077 Budapest,  liesselenyi  U. 41.  sz. / mint negbizott a  12/19e 
/  1X.30.  /  Korn.  sz. rendelet  2.  par./1/ bekezdØsØben foglaltak 
alapjdn a hÆzingatlanok elidegenItØse ØrdekØben a  Budapest,  VII 
ker.  919  tulajdoni lapon  15509  helyrajzi  *vim  alatt nyilvÆntarto 
1164  nm  alepterületü, a termØszetben a  Budapest,  VIII. ker. 
MAGDOLNA  u. 21.  ez. alatti a JózsefvÆrosi önkormÆnyzat kizei-
rolagos tulajdonÆban allö  da  e JózsefvÆrosi Ingatlanok onkorniny 
zati Kezelo VÆllalata  �Beast, Viii. � r  u. 18. 3  korelÆadban  16 
1aK6M:ingatlant a mellekult tervrajz Æs nüszaki leiras szerint 

tÆrsashÆzzÆ alakítja  Et. 

A  Ursa/ulna tórtertó alakItÆsra laz  1977.  evi  11.  sz. tvr. ele3i 
50i,  a Jozseiviirosl önkormanyzat szóval kijel 
hatÆrozata alapjÆn, valemint a jelen alapitö okirat rendelkezØse 
szerint kerul sor. 
A  tÆrsashÆz külön tulrodonü ingatlanai a  kenos  tulajdonba utalt 
ingatlanreazekból houzdjuk tartozó tulajdoni illetósØggel együtt 
a vev� kkel megkötni tervezett adas - vØteli szerzodesek letrojöt 
ig onkormanyzati tulajdonban maradnak. . 

Közös  da  külön tulajdon 

A./ Razes  tulajdon 

A  lakÆsok  Os new  lakósok cØljÆra szolgÆló holyisegek  minder 
kori tulajdonosainak  kerbs  tulajdonÆba kerulnek a jelen okirath( 
csatolt tervrajzokon M aüszaki leirÆsban feltüntetett alÆbb fel 
tolt ØpítmenyrØszek; berendezØsek  es  felszerelØsek az egyesitet/ 
telekkel együtt. 

1. Az ingatlanhoz tartom o  fOldrØszIot  1144  nm  területtel, a 
beØpitetlen rØszen lØv�  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  termØszetben  a  " foldszint  IS.  sz." alatti 
mühely, raktar 
helyisØtlekbol  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  hÆnyad 

24./  Az ÖnkormÆnyzat tulaidonóba kerül a terveken  14./  szammal 
tolt, a termØszetben a  n  földszint  20.  ti." alatti 
2  iroda,  3  elöter,  wt.  lozötiiike, raetar 
nelyisegekbol  MI6  drokiskØs  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 
helyisØgekb� l alló oroklakat.  27  nm  aZapterülettel valasint 
a  knzös tulajdonbed 

17 / 1.000 Winyini 

.a./ Az  onkormanyzat tulajdonÆba kerül  a  terveken  16./  szatimal 
lolt,  a  tersószetben  a  "  1.  emelet  6. t:2."  alatti 
1  szoba, konyha 
helyisØgekbel Ælló öröklakas  31  nm  alapterülettel valanint 
a  közØs tulajdonból  

41 / 1.000 nanyad 

17./  Az onkormanyzat tulajdonabit  Karel  a terveken  l7./  szÆmmal 
161t,  a termØszetben a " I. emelet  7.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyisØeekböl  3116  OröklakÆs  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 Øpület homlokzata 
-41111 

- 4 4 

05.  utcafronti Øpület lÆbazata 

16.  oldal 

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

TÉRKÉP-1:0701X)KUMENT`CIÓ 

MAT.2. WOE 

Minim 

01.  tØrkØp 

02. tf.ridhc�p, 

04.  utcafronti Øpület homlokzata 

12,J 



08.  albetØtet magÆba foglaló Øpület 
homlokzata 

alszerkezeten 

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

06.  albetØtet magÆba foglaló Øpület 
homlokzata 

07.  albetØtet magÆba foglaló Øpület 
homlokzata 

0,  albetØt bejÆrata 11.  bejÆrati ajtó 

17.  oldal 
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12.  leomlott falszerkezet 

14.  leomlott falszerkezet, beszakadt födØm 

N 
16.  falszerkezeti hibÆk 

13.  leomlott falszerkezet 

15.  beszakadt födØm 

17.  beszakadt födØm 

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

18.  oldal 
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C  PR-VagyonØ rtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

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

F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-463 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

szÆm alatti 

35509/0/A/14 hrsz-œ 
lakÆs ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megbízható IÉrtØltrnern  
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli el helyezkedØse 

Ingatlan címe (tul,lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelithet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

: JGK-463 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

:  35509/0/A/14 

: lakÆs 

: nem hasznosított 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  40m2 

:  40  m’ Fajlagos  m2  Ær: 423 738  Ft/m’ 

:  1164m1 

:  56 /  1000 

: felüjitando 

utcai földszint 

piaci összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer 

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

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

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

forgalmi ØrtØke: 16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kilencszÆzötvenezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 14 340 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-hÆromszÆznegyvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a": 12 710 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-hØtszÆztízezer- Ft. 

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

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

szÆmítandó. 

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

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

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

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja : 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban’ 

Budapest, 2020.  februÆr 

2020  FE811  1 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 28, 

180  nap 

forgalomkØpes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkelö 

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 
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iNGATLANFORGALM!SZAKFOEFT(51 VOLEMÉNY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg CPR-VagyonØrtØkelö Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  IrÆnyelvei Øs a többszörösen módositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanyagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot, 

I. rØs:: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan  time  (tullap szerint): 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

Tulajdoni lap szerinti területe. 40  rn 2 

Helyrajzi szÆma: 35509/0/A/14 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nem hasznosított 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: EgyØb el� vÆsÆrlÆsi jog a  35509/0/A/1-8  Øs a  35509/0/A/15-22  hrsz-tí 
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javÆra 

MegjegyzØs: A  Jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak,  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Magdolnanegyed kerületrØszØben, a KÆlvÆria tØr  es  a MÆtyÆs ter  közötti 
rØszen utcafronti beØpítØssel hatÆrolt telekterület bels�  udvari rØszØn talÆlható különÆlló Øpületben Ørhet�  el.  A 
környez �  utcÆk burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hØtköznaponkØnt napközben fizetØs.  A 
környezetØben jellemz� en utcafronti beØpítØs� , felœjítandó homlokzatœ rØgi bØrhÆzak helyezkednek el. Az 
infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga kivÆló,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, egØszsØgügyi intØzmØny 
hiÆnytalanul elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  100-203  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

C] Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemzöi 

Az Øszaki tÆjolÆsœ, minden oldalról kerített telekterületen  2  darab különÆlló Øpület talÆlható. Az utcafronti 

rØszen zÆrtsorœ beØpítØssel pince + fsz + emelet szintkialakítÆsœ, melynek bejÆrattól nØzve jobb oldali, nyugati 

rØszØhez földszintes ØpületszÆrny kapcsolódik.  A  telekterület udvari rØszØnek bal oldalÆn Ælló önÆlló, földszintes 

Øpület  2  albetØtet foglal magÆba. Az ØrtØkelt ingatlan itt helyezkedik el, közvetlen udvari bejÆrattal. Eredetileg 

Iroda besorolÆssal, melyet 2011-ben törtØnt Ætmin� sítØst követ � en lakÆskØnt tartanak nyilvÆn. Az Øpület tØgla 

falszerkezet� , borított fa födØmmel rendelkezik, a homlokzaton rØszlegesen utólagosan elhelyezett, vØkony, 

h� technikailag nem megfelel�  polisztirol szigetelØssel, amely rØszben hiÆnyos. A  falszerkezeten  es  a lÆbazaton 

jelent� s mØrtØk�  a vizesedØs okozta esztØtikai es  szerkezeti hibÆra utaló jel. 

A  vizsgÆlt ingatlan padló- Øs falburkolatai elhasznÆlódottak, cserØre Ørettek.  A  tartószerkezet lÆbazati Øs 

mennyezettel hatÆrolt rØszØn itt is jelent� s mØrtØk�  a vizesedØs okozta hiba, a helyisØgek mindegyikØben 

tapasztalható. Jelent� s a foltosodÆs, vakolatmÆllÆs/omlÆs, penØszesedØs, dohosodÆs. Közm � rendszerek 

elØrhet� ek, az ingatlan rendelkezik kiØpített elektromos rendszerrel, a közcsatornÆra Øs a vízhÆlózatra 

csatlakozÆs biztosított, eredetileg gÆzszolgÆltatÆssal rendelkezett, a szemle Id� pontjÆban gÆzóra leszerelve, 

villany Øs vízóra nem talÆlható. Az ingatlan nem rendelkezik f� tØst- es  meleg-víz ellÆtÆst biztosító rendszerekkel. 

A 195 cm  bejÆrati magassÆgœ, fa tok- Øs szÆrnyszerkezet�  bejÆrati ajtó biztonsÆgtechnikailag megfelel�  Ællapotœ, 

el� tte  fern  rÆccsal. A  homlokzati nyílÆszÆrók üvegezØse hiÆnyos, a fa tokszerkezet nØhol vetemedett cserØre 

szoruló. ÖsszessØgØben er� teljesen amortizÆlt, jelent� sfelœjítÆst igØnyl�  ingatlan. 

Épillet:  

Épület ØpítØsi eve: 1920  környØke 
M� szaki Ælla pot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint 

AlapozÆs, szigetelØs: savalapozÆs, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla falszerkezet felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: borított fa födØm felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  nyeregtet� , hullÆmpala fedØssel felœjítandó 

Épület homlokzata: rØszben k� poros vakolattal ellÆtott felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: lakÆs 

Bels�  terek felülete: festett, rØszben csempØzett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: kerÆmialap, parketta, szalagparketta felœjítandó 

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

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: kerÆmialap felœjítandó 

Küls �  nyílÆszÆrók: fa szerkezet�  bejÆrati ajtó Ætlagos 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 195 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 275 cm Ætlagos 

Bels�  nyílÆszÆrók: pÆrnafa tokozÆsœ, mÆzolt, egyszer�  típusajtók felœjítandó 

F� tØsi rendszer: nincs kiØpítve felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs kiØpítve felœjítandó 

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

Meglev�  közm �  mØr� órÆk: felœjítandó 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjitÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: feletando 

Megjegy-zes: 

Közm � mer� k nem fellelhet� ek, hdlózatokre csatle kozes biztosított. 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

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

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

Hz: 

Az Øpület utcafronti homlokzata  es  közös hasznÆlatban lØv�  rØszek közepes, rØszben felœjitandó Ællapotban 

vannak, a tÆrsashÆz nem rØszesült felœjitÆsban az elmœlt Øvtizedekben. Az ereszcsatorna Øs a tet� szerkezet 

rØszben biztosítja a felszíni vízelvezetØst. 

AlbetØt: 

Az albetet falszerkezeten, lÆbazatÆn S a födØm környØkØn is jelent� s mØrtØk�  a vizesedØs okozta amortizÆció, 

VakolathibÆk/hiÆnyossÆgok lÆthatók az összes helyisØgben. 

Berlöl megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
el� tØr kerÆmialap festett 3,31 m2 100% 3,31  m’ 
közleked �  kerÆmialap festett 0,81  m’ 100% 0,81  m’ 

wc kerÆmialap festett 0,81  m’ 100% 0,81  m 
iroda (konyha) kerÆmlalap festett, 11,63  m’ 100% 11,63  m’ 
Iroda (szoba) parketta festett 14,78  m’ 100% 14,78  m’ 
raktÆr (szoba) szalagparketta festett 6,87  m’ 100% 6,87  m’ 
el� tØr kerÆmialap festett 0,80  m’ 100% 0,80  m’ 
zuhanyzó kerÆmialap 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’ 

MegjegyzØs: 

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

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

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

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

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

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

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

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

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

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

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

Ægazati kockÆzat).helyi környezeti adottsÆgok+kamatlab kockÆzat rani  kockÆzat. 

2,536+1,0-4,5%–1,5%+1,0%=  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019. IV.  n.Øv) 

S.  A  pØnzfolyamok jelonartÆkinek meghatÆrozÆsa. 

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

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

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØket az Ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsí ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a �’ØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. É cites  alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok at  ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

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

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felepitmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel S funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs JÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

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

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

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

szÆmolhatjuk. 

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

a,) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

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

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

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

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

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

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

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 

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

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

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

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek, 

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

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 1164 m2 

Eszmei hÆnyad: 56 /  1000 

AlbetØtre jutó telek terület: 65,18  m’ 

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

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 14 340 000 Ft , TizennØgymillió-hÆramszÆznegyvenezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. Öl-1 adat  1. ÖH adat?. Öli adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 
1086 Budapest, 

Magdolna utca  21, 
földszint  20. 

VIII. ker., 
KarÆcsony 

Sanda, utca 

VIII. ker., 

Magdolna utca 

VIII. ker., Teleki 
’ 

Laszlo ter 

VIII. ker., 

Szerdahelyi 

Inca 

VOL ker.,
 

Dobozi  oft) 

megnevezØse: (aids lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs lakÆs 

alapterület  (m2): 40 43 38 36 39 43 

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

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 18 900 000 19 200 000 20  SOO  000 21 900 000 22 500 000 

kínÆlat /adÆsvetel ideje (Øv): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínÆlat/eltelt -der  miatti korrekció:  -5% -5% -5% 

 

-5%  

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 417 558 480 000 540 972 533 462 497 093 

KORREKCIÓK 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 

 

0% 0% 0% 

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

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

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

 

0% 

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

Øpület lakÆsszÆma, eszmei hÆnyad 10% 10% 10% 10% 10% 

hÆz m � szaki Ællapota -3% -3% -3% -6% -3% 

Összes korrekció:  -rh -9% -20% -22% -12% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 390 417 436 800 432 778 418 767 439 927 

Fajlagos ÆtlagÆr: 423 738  Ft/m/ 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 16 949 520 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 16 950 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5,  adat: 

Az ingatlan  p 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti,  1  +  1  fØl szobÆs, komfortos, felœjítandó Ællapotœ 

lakÆs, ingatlan.com/30920629 

Magdolnanegyed, földszintl, közepes Ællapotœ, komfortos,  1  szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/30810907 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, jó Ællapotœ, elektromos f� tØses lakÆs, rØszben 

felœjított homlokzatœ Øpületben, ingatlan.com/30969487 

Magdolnanegyed,  3,  emeleti, összkomfortos,  2  szobÆs, jó Ællapotœ lakÆs, 

ingatlartcom/31075564 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti, komfortos,  1  szobÆs, közepes/Ætlagos Ællapotœ 

lakÆs, ingatlartcom/30988966 

összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekitve): 

16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-kilencszÆzötvenezer-  Ft. 

8,  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingaUan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1086 Budapest, 

Magdulna utca  21. 
földszint  20. 

VIII.  k˝,  Karacsony 

Sandor utca 

VIII. kel. Nagy 

Fuvaros utca 
VII. Rel. FüvØszkert 

OICa 

Ingatlan megnevezØse: lakÆs lakÆs lakÆs Witt 

hasznosítható terület  (m1): 40 41 44 36 

kínÆlati díj / szerz, bØrleti dij (Ft/hó)  140 000 160 000 130 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2020 

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

fajlagos ala  par  (Ft/m2/h6): 3 073 3 273 3 250 

KORHEKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 2% -2% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% -20% 

komfortfokozat -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs -5% -5% -5% 

Összes korrekció:  -30% -28% -32% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1.  adat: 

2,  adat: 

3.  adat: 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, komfortos, j�  Ællapotœ, 1 +1  fØl szobÆs lakÆs, 

ingatlan.com/28609952 

Magdolnanegyed,  3,  emeleti, komfortos (elektromos f� t� panelek), felœjított 

Ællapotœ, 1  +  1  fØl szobÆs lakÆs, ingatlan,com/31120564 

Losoncinegyed,  1  szobÆs, komfortos, bœtorozott lakÆs, 

ingatlan.com/30696484 

HozamszÆmítÆs 

 

bevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 244  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Oyes  bevØtel: 

 

969 408 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

48 470 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 1% 

 

9 694 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

48 470 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

106 635 Ft 

  

EredmØny: 

 

gves üzeml eredmØny: 

  

862 773 Ft 

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

  

Midi -en  ØrtØk, keteldtve: 

 

13 270 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

13 270 000 Ft 

azaz TizenhÆrommillió-kett� szÆzhetvenezer- Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
es  az üzleti lehet� sØgeket Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított Ørtek a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok  pied  ØrtØket, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Stlly 

Pe] 

Sdlyozott ØrtØk 

IFt] 
Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlitó módszerrel:  16 950 000 Ft 100oA 16 950 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft (Y% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  13 270 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 16 950 GOO Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

16 950 000 Ft 

azaz, Tizenhatmillidi-kilencszÆzötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

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

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, äs  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól S egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 
feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

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

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
Ørtek felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

10. °Mal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok S a placi viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük; 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 16 950 000 Ft 

azaz Tizenhatmillló-kilencszÆz� tvenezer-  Ft 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

2020.  januÆr 28. 

180  nap 

forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr?. 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5,  ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

121 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. Hrsz:  35509/0/A/14 

T`RSASH`Z ALAP/TÓ  ()MAT  Hti:SZIED 

uns 

TÆrsauhÆzakat kØpvisele 
KNUletfenntartØ es 
IngatlantnrgaInezo KPT 

Budapest, VIT. ker. 
Wessoldny1 u. 41. 
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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  FóvÆrcs JózsefvÆrosi onkormÆnyzat /  Budapest, 
VIII. ker.  Baron u. 65  -  67.  / megblzaa alapjÆn az  ORBS  larsaS 
hÆzakat 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 
alapjÆn a hÆzingatlannk elidegenitØse ardeltØben a  Budapest,  VII 
ker.  919  tulajdoni lapon  1554’9  helyrajzi  swim  alatt nyilventartn 
1164 nit  dlapterilletü, a termØszetben 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  kezelesØben le 
lakohdringatlant a meliekelt tervralz Cr. nuszaki leiras OE’rerint 

tarsasharza alakit at. 

A  tarsashazzÆ törtina alakitÆsra az  1977.  evi sz. tvr.  riot: 
sal,  a JózsefvÆrosi OnsermÆnyzat sranu kijel 
hatÆrozata alapjan, valarint a jelen alarlto okirat rendelkerese 
szerint kerül sor. 
A  tÆrsashÆz kulon tula’Aione ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ineatlanrØszekhöl hozzafluk tartozó tulajdoni illetosegye: együtt 
a vev� kkel megkötni tervezett adÆs - veteli szerzodesek letrejot 
ig onkornÆnyzati tulajdonban maradnak. 

11. 

Körös  es Killeen  tulajdon 

A./  KOZOM tulajdon 

A  lakÆsok  Bs  nem lakÆsok  eel  jara szolgaló helyisegek  minder 
kori tulajdonosainak  kerns  tulajdonabu kerulnek a jelen ekiratn, 
csatolt tervrajzokon  es  muszaki  leis-ashen  feltüntetett elóbb tel 
tolt eitmenyrØszek, berendezØsek ós felszerelØsek az vgyesitett 
telekkel együtt. 

1. Az ingatlanhoz tertozó 101urasrlet  1164  nm  teru1pttel, a 
beØpitetlen reszen levo terburkolattal egyutt. 

14. oldal 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Magdolna utca  21.  földszint  20. (tsz:  35509/0/A/14 

- 6 - 

_ 
12./  Az OnkornÆnyzat tulajdonóbe kerül a terveken  12./  azännal 

’ult., a termØszetben a " földszint  18. v2."  alatti 
nübely, raktÆr 
belylsØgekbal Ælló  aunt* 4Y an  alapterülettel valamiht 

-a  kenos  tulajdonböl  

68  / h6nyöd  

13./ Az  önkormanyzet tulÆjdbralba kerül  a  terveken  13./  szÆnnal 
"Olt, a  termØszetben  a 0  földszint  19.  sz." alatti 
raktÆr 
helyisØgekböl Ælló raktÆr  22  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl  

21 7 1.000  hÆnyad 

14./ Az  önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül  a  terveken  14./  szÆmmal  j 
bolt, a  termØszetben  a  " földszint  20,  sz." ulatti 
2  iroda,  3 Water, WC,  fözöltake, raktÆr 
helyisØgekbol allo öröklakÆs  40  nm  alapterülettel valamint 
közös tulajdonból  

b6 / 1.000 beinyed 

15./ Az  önkormÆnyzat tulajdonÆba kend  a  terveken  15./  szÆnna)  j 
bit, a  termØszetben  a  "  1.  emelet  5.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyisØgekbel  6116  braklakØs  27  nm  alapterülettel valamint 
a hazes  tulajdonbal 

37  /  1.000  hÆnyad 

16./ AZ  önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül  n  terveken  16./  szammal 
lölt, a termØszetben a "  1. *mulct  Æ. sz." alatti 
szoba, konyha 

helyisØgekb� l  6110  öröklakÆs  31 nu  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból  

43  /  1.000  hÆnyad 

17./ At  ÖnkormÆnyzat tulajdonÆba  Karel  e terveken  17./ animal 
lölt,  4  termØszetben a " I.  anoint 7.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
belyisØgekbel  6110  aröklakÆs  29  nm  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból  

19  /  1.000  hÆnyad 

15.  oldal 
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KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 20. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006, 

2020 MR 25’ 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTöl VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-481 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

Helyrajzi szÆma :  35723/0/A/28 

Ingatlan megnevezØse : raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nem hasznosított 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  158 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  158 m2 Fajlagos  m2  Ær: 122 786  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  1108  tr2 

Eszmei hÆnyad :  805 /  100W 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelithet � sØge : utcai pince 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapi módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1084 Budapest, � r utca  8.)  megrendelØsØre kØszített szakvØlemØnyben, a 

tÆrgyi Ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a helyszíni bejÆrÆs Øs az 

ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 19 400 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-nØgyszÆzezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 19 620 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-hatszÆzhœszezer- Ft. 

likvidÆciós  kW<  a forgalmi ØrtØk 80%-e: 15 520 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszÆzhœszezer-  Ft. 

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

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, at  Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 2020.  februÆr 4. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 
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INGATLANFORGALMi S2AKRIC.:0 VÉL ’V 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1084 Budapest, � r utca  8.),  mint 

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

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt, 

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  IrÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997,  (VIII,  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� t Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tuLlap szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 158,0  rn 2 

Helyrajzi szÆma: 35723/0/A/28 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nem hasznositott 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

rØsz: 

Tulajdonviszony: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nines  bejegyzØs 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az  ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben,  a  Baross utca Øs a Leonardo  da  Vinci  utca 

Æltal hatÆrolt saroktelekre Øpített, utcafronti zÆrtsora beØpítØs�  tÆrsashÆz Leonardo  da  Vinci  utca fel� li oldalÆn 

nyíló utcafronti bejÆraton keresztül közelíthet �  meg.  Az  utca burkolata aszfalt,  a  parkolÆs a  közterületen fizet� s, 

KörnyezetØben jellemz� en utcafronton  MI6 2-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek. 

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

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

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz  

 

[3  Trolibusz 

 

EJ Metro/Földalatti  

 

D vasœt 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉVÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az  ØrtØkelt ingatlant magÆba foglald tÆrsashÆz a  Baross utca Øs a Leonardo  da  Vinci  utcÆk Æltal hatÆrolt sarok telekterületen 

helyezkedik  el. Az  Øpület  a  Baross utca fel� li oldalon pince + földszint +  3  emelt szintosztÆssal Øpült, míg  a  nyugati,  Leonardo 

da  Vinci  utca felöli rØszen rØszben csak pince + földszint kialakítÆssal. Az  Øpület kIsmØret�  falazótØgla függ � leges teherhordó 

szerkezettel, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel Øpült,  a  homlokzaton jelent� s kvÆderezeissel, az ablakok környØkØn 

egysØges díszít� elemekkel.  A  k� poros vakolat helyenkØnt kisebb hibÆkkal rendelkezik, az emeleti szinteken lokÆlisan 

vakolatmÆllÆs/pergØs tapasztalható,  a  lÆbazat környØkØn az azt borító m� k�  lÆbazati takaróelemek megfelel�  Ællapotœak. A 

fa  Æcsszerkezet� , cserØp borítÆsœ tet� szerkezete Øs ereszcsatorna rendszere biztosítja  a  felszíni vízelvezetØst.  Az  utcafront 

fel� l nem szemrevØtelezhet�  a  bels�  homlokzat, igy annak ÆltalÆnos Ællapota nem behatÆrolható Ællapotœ. 

A  vizsgÆlt ingatian az Øpület  Leonardo  da  Vinci  utca fel� li oldala fel� l közelíthet �  meg, közvetlen utcafronti bejÆrattal, amely 

200 cm  bejÆrati magassÆgœ, fØmszerkezet� , biztonsÆgtechnikailag megfelel�  Ællapotœ. A  helyisØgek padozatÆn Øs 

falszerkezetØn  is  jelent� s  a  talaj-menti felÆzÆs okozta vakolatmÆllÆs, vakolatomlÆs, a  falszerkezet jelent� s rØszØr nyers 

tØglafelület,  a  simított beton padozaton foltosodÆs lÆtható.  A  bejÆrattól jobbra es�  legbels�  helyisØg falszerkezete elØ 

gipszkarton rendszert Øpítettek, az alatta talÆlható tartószerkezet csak az azon talÆlható kisebb lyukakon betekintve rØszben 

szemrevØtelezhet� . Ebben  a  helyisØgben f� tØsi rendszer h� leadói megtalÆlhatók, ugyanakkor  a  központi egysØg 

elhelyezkedØse  is  mibenlØte nem behatÆrolható.  A  helyszíni szemle sorÆn a fates  nem m� ködött, feltØtelezhet� , hogy 

valamelyik szomszØdos albetØtb� l került ÆtvezetØsre a  f� tØscs� . Közm � rendszerek közül az elektromos rendszer vezetØkei 

megtalÆlhatóak, m� köd � kØpessØgükr� l nincs informÆció, villanyóra nem fellelhet� .  A  többi közm � rendszer Øpületen belül 

elØrhet� , az ØrtØkelt albetØten belül nem kiØpített. 

ü let: 

Épület ØpítØsi Øve: 1900  környØke 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince + földszint +  3  emelet / pince + földszint 

AlapozÆs, szigetelØs: tØgla sÆvalapozÆs, nincs szlgetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla szerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: a pinceszinten tØglaboltozatos, a fels� bb szinteken 

acØlgerendÆs, tØgla bØlØstesttel 

Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet �  cserØpfedØs Ætlagos 

Épület homlokzatai rØszben kvÆderezett, k� poros vakolattal ellÆtott felœjítandó 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: raktÆr 

Bels�  terek felülete: nyers tØgla felület, vakolt, rØszben gipszkarton felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: simított beton felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiseg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet�  bejÆrati ajtó Ætlagos 

BejÆrati nyitÆs magassÆga: 200 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 190-260 cm Ætlagos 

Bels�  nyílÆszÆrók: pÆrnafa tokozÆsœ típusajtók felœjítandó 

F� tØsi rendszer: nincs kiØpítve/nincs informÆció 

 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

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

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

Hat: 

Az Øpület utcafronti homlokzata nem rØszesült felœjítÆsban az elmœlt Øvtizedekben, az emeleti szinteken 

rØszlegesen vakolathibÆk lÆthatók, a lÆbazat m� k�  burkoló elemei megfelel�  Ællapotban vannak.  A 

tetöszerkezet Ællapota megfelel� , az ereszcsatorna rendszerrel együtt blztosítja a felszíni vízelvezetØst. 

AlbetØt: 

Az albetØt falszerkezeten  es  padozatÆn jelent� s mØrtØk� , talaj menti vizesedØs okozta szerkezeti Øs esztØtikai 

hibÆk lÆthatók.  A  lÆbazati rØsz utólagos vízszigetelØse szüksØgszer� . Közm � rendszerek közül csak az 

elektromos rendszer kiØpített. 

BØrl� i megjegyzØs: 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
pince lejÆró beton vakolt 8,80  m’ 100% 8,80  mi 
közleked �  beton vakolt 7,40  m’ WO% 7,40  m’ 

raktÆr beton vakolt 64,70  m’ 100% 64,70 in’ 
raktÆr beton vakolt 31,30  m’ 100% 31,30  m’ 
raktÆr beton gipszkarton burkolat 42,40  m OE 100% 42,40 in’ 
tÆroló beton vakolt 3,10  m’ 100% 3,10 it’  
mØrØsikorrekció 

  

0,30 112 100% 0,30  m’ 
Összesen:  

  

158,00  m’ 

 

158,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

158  mi 

 

158 m2 

MegjegyzØs: 

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

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk,  

5.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VELEMÉNY 

S. gRTÉKELÉS 

ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

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

2011.  Øvi  CM!.  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az ínformÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

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

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 96/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastruktutÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

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

A  hozamszÆmitÆs lØpØsei összefoglalva:  

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

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

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

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

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

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 5,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2020.  I. nØv) 

s.  A  penzfolyamok jelenertekØnek meghatÆrozÆsa. 

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

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

6.  oldal 
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költsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

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

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avuläs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. (ekes  alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott letesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgÆlt lØtesitmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben Id  kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsen alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆs» költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel  es  funkciÆval  bird 
lØtesítmØny Jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

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

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉK5)  2019.  Øvl egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk 

Az avulÆs az  la  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs is 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak, 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület fö szerkezeteinek romlÆsÆt As  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avult a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgiteni. 
c.)A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt  all  el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avult mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: losend  negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 1108 ml 

Eszmei hÆnyad: 805 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 89,19  m  OE 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220000  Ft/m1 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 19 620 000 Ft Tizenkilencmillió-hatszÆzhœszezer- Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkeit ing. eat  adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 1082 Budapest, 
Baross utca  81.- 

1,  emelet  28. 

VIII. ker., 
, 

II.  Janos Pal 
papa  ter 

VIII, ker., 
Puskin utca 

VIII. ker., 

Teleki LÆszló 
te’r 

VIII. ker., 
Homok utca 

VIII. ker., 

II.  Janos Pal 
papa  ter 

megnevezØse: raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr 

alapterület  (m2): 158 250 248 380 71 250 

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

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 29 800 000 24 000000 39 900 000 9 990000 29 800 000 

kínÆlat/adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2020 2019 2020 

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

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 113 240 91 935 99 750 133 669 113 240 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  9% 9% 22% -9% 9% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 10% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot 

 

0% -3% 0% 0% 

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

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

galØria 

 

0% 0% 0% 0°..� 

hÆz müszald Ællapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  9% 24% 24% -4% 9% 

KorrigÆlt fajlagos alapär (Ft/m2): 123 658 114 000 123 890 128 723 123 658 

Fajlagos ÆtlagÆr: 122 786  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 19 400 188 Ft 

Ingatlan ØrtØke kereldtve: 19 400 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, felœjítandó falazattal, jó Ællapotœ 

padozattal rendelkez�  raktÆr, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

NØpszínhÆznegyed, pinceszinten talÆlható, beton padozatœ, leromlott Ællapotœ, 

csak bels�  udvar fel� l megközelíthet � , ingatlan.com/27409452 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, pinceszinten talÆlható, szÆraz raktÆr, 

ingatlantom/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, er� teljesen amortizÆlt Ællapoti), 

pinceszinten talÆlható raktÆr, https://ingatlan.com/29942210 

NØpszinhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, felœjítandó falazattal, jó Ællapotœ 

padozattal rendelkez�  raktÆr, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

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

19 400 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-nØgyszÆzezer- Ft 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1082 Budapest, 

Baross utca  81.  

emelet  28. 

VII. ker. Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker.  Did  Miksa 

utca 

VIII. ker. 

Palotanegyed 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr raktÆr raklin rakiar 

hasznosítható terület  (m 2): 158 65 210 163 

kínÆlati díj / szeri bØrleti díj (Ft/hó : 100 000 185 000 300 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2020 

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

fajlagos alapÆr (Ft/m2/hó):  1 385 793 1 656 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -9% 5% 1% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -10% 0% -10% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs 

 

eh -10% 

Összes korrekció:  -24% 

 

-30% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 1 048  Ft/m2/hó  794  Ft/m2/hó  1 168  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapÆr kereldtve: 1 003  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti bejÆrattal rendelkez� , 

beton padozatœ, szÆraz raktÆr, ingatlan.com/21751561 

Csarnoknegyed, több helyisØgb� l Ælló, felülitando Ællapotœ, utca Øs bels�  

udvar fel� l is megközelíthet � , ingatlan.com/26550998 

Palotanegyed, rØszben földszinten, rØszben pinceszinten talÆlható, közepes 

Ællapotœ, többrØt� en hasznosítható, ingatian.com/228382321 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 1 003  ft/m2/h6 

 

KihasznÆltsÆg: 80% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtek 

 

1 521 350 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjitÆsi alap: 5% 

 

76 068 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

30 427 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

76 068 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

.182 562 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

1 338 788 Ft 

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

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekitve: 

 

19 130 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

19 130 000 Ft 

azaz Tizenkilencmilli�egyszÆzharmincezer- Ft 

160 



iNGATLANFORGALMlSZAKÉRe Vü,E1 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

IR1 

Silly 

[%1 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  19 400  (XX)  Ft 100% 19 400 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  19 130 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 19 400 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

19 400 000 Ft 

azaz, Tizenldlencmillio-nØgystÆzezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

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

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

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

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

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

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

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az Ørtek magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

- a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

korlatozhatjÆk hasznÆlhatosÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken is alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 

1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. 

19 400 000 Ft 

azaz Tizenkllencmillió-nØgyszÆzezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  februÆr 4. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 20, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7,  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapito okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 
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T`RSASH`Z  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.kerœlet.  Baron u. 81. nØe  alatt1  da  e. hely: nkormÆnyzat klzÆ-
rólagoe tulajdonit kdpezti heinghtlant. emelyet a helyi dinkormÆnyzat kØpvlJele 
tentülete  404/1993 (11/.6.) Waal  hatirozatival  ei  Idegen! kLjel� i t - 
32/1981(18.20)  Korms.rendelet  2.1. (21  bekezdØseten foglalt rendelkezÆs a-

 

l/gale - a jelen alapitd oktratban, tovÆbbÆ at 1977.  dtel 11.8z.tvr.-lien  4A h 
tte/Idgel; a.apraizokban toglaltaknakmagfeleMen 

tÆroanhÆztä  

alakítja  6t. 

A  tersamhÆz külde tulajdonœ Ingailanal & khzda tulaJdotba utalt ingatlenrØnzek 
b1:1  )z3zzuk tartozó tulajdcni tilet5eigge1 együtt e vevökkel megketn! terve. 
:Jett  adÆa-vØtel: ozerzedØsek letreildttØlt OnkurmØnyzat: taajdontat maradnak. 

A S.C215S. tS Via; TULKOMIC I1JCATLAYR1SZEI ELHATASCLASA ES 
....... ...__.. ....... 

- I PIEUHATAROZASA. VAZ.MIN7 EGYZE !SOLON TULAJDCtlœ IgatrIMOKAA 

Neva ELOVAEARLAS1 J00 MEGALLAP17AGA .... 
A.  ezes tulajdonœ 1ngatlanrüzek:  

1.! A  ta.ajdLnoztereak kOzOe t.:lajOJz.11-az marednak e seliekeli terveken fe:C1r.-
tetett Øc  A  onszaki lairdieban kArülírt: 
I. Telek 1 Ina  te ltrülettel.  AC  amon  ;eve  kerteavell . LuvAbta ä

 

Pitatlen rØezen 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  tœlaJd..,nä dpületrenJA. 

vrjdtk-k, er_ertlydr di  berendezØst tÆrgyak. 

13  oldal 
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- 2 - 

VI: CestornavezetØk-tvilezet ez epületbe törtØn�  teneetlakezØntØl a külön 
tulajdnnt illettsaegek bekötö agvezeteiütØig. a  %babe  valaJdonü ØpületriØ 
szØkben löv �  vezetØkek. ezerelvØnyek. 

VIII. SizvezetØk  baldest  az Øpületbe tartan...5 becsatlakozestell a külön tulaj-
doni Illet� sØgek  Paz  rogYesztiosØrØ örØlig. 

IX. Elektromos  baldest ax  Øpületbe  Lacteal  beceetlakozaatól a külön tuleJ-
donl Illet� sØgek elektromos fogytaztimegerd eille a közöa tuleJdonü 
4pOletrØszekten  lee  vezetØkek  gm  szerelvØnyek. 

X. Minden egyØb. a fentiekben nem rdezletezett. közöe tulajdonnak ’deed-
lö leületazerkezeti. szakipari Is ØpElletgØpØzmeti epilletresz. 

XI. Kapualj 

XII. Udvarok 

XIII. Lepreetüveddi 

X:V. Közös  kt 

XV. Pincelejed 

XVI. Folyosók 

XVII. Tärolók 

XVIII.E18terek 

XIX. függofolyoadk 

XX. LØt.dverok 

XX:. Közlekedik 

XXII. MeaÆlcorybn 

XXIII.PadlentØr 

XX:V. Lapostet�  

XXV. Ve.maØrtt 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 eØ.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 bØnyedböl  all. 

A  tesenhazbee  besets« 25  db lulaJdroft ingatlan tartozik. 

14  oldal 
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.:47.  21.) A  Budapen: F� vÆres Józse(vernai ÖnkormÆnyzatot illeti a terveken  21. mimes" 
Jelalt,Bodapezt V111.ker.1118/21 szÆm0 tulajdoni lap«  35723/6/2I  hrsz.alatt � 
felvett.tercØzzethen a Budepeet,V111.ker.Bareas  u. 81.a. 111.34. 
&Suisun..  alatt:,  1 snobs. 1 fezzes.  el� szoba. konyha. tördötizoba, kamra, 
helyinØpekhil  and  breklakaia  51  ne alapterülettel, 
valamInt a kórös tulajdonlvil  260/10000  tulajdoni hÆnyaddal. 

22.) A Budapest  Ebviiron Jezseivervol CakorzØnyzatot illeti a terveken  22.  szÆmmal 
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. 
ajtØezeo alatti.  2 ’nobs,  elönloba. konyha, fordo:nuke, kamra, 
belyiaØgekbAl  41116  öröklakÆs  42  e alapterülettel, 
velanint a  Mee  tulajdonból  214/10000  tulajdoni hÆnyaddal. 

23.1 A  Budepeet FtivÆroe JózsefvÆrosi OnkormÆnyzatot illeti a terveken  23.  szÆmmal 
%.p.,jelöltAndepeet V111.ker.1118/23  *zing  tulajdoni  lawn 36723/6/23  hrsz.alett 
gitelvett,ternØszethen a Budepest,V111.ker.Baroea  u.  81.nz. földszinten  late 

7)  üzlet-eledóter.  2  raktÆr. MUM,  el� tØr, zUhtnyozó.  WC. 2  kirakatezekriny. 
since!  raktÆr. helyieØgeklibil  4116  üzlet I. 

%,’ 164 0  alapterulettel, valamint a  Wizen  tulajdonból  837/10000 
tulajdoni titiAradd41.. 

24.) A  Budapedt Füvörun Józdefehroel OnkormÆnyzatot illeti e terveken  24.  szÆmmal 
jeltilt.Budapezt VIII.ker.1118/24 szÆsal tulajdoni lapon  35723/6/24  hrsz.elatt 
gelvett.terziezetben a 3udapest.V111.ker.Baroge  u.  81.tez. földszinten  laud 
üzlet-eladótØr, kirakatazekrØny. helyisØgekb� l Ællts üzlet  2. 33 of  
alapterülettel �a XIV.azimmal jelölt közös  WC  hasznÆlatÆval. valanint 

közös tulajdcnbal  186/10000  tulajdont Ininyaddal. 

25. A Budapest  F� vÆroa Jezsefvecat önkormÆnyzatct 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 lØv�  
üzlet-eladótØr,  2  raktÆr,  WC, 2  ktrakatemekreny. helyloØgekb� l Ii114 
üzlet  3. 58  a’ alapterOlettel, valamint a közös tulajdonból  
456/10000  tulajdoni halnyaddal. 

261 A  Bodb2Adt  Keens  JózsefvÆrosi önitortAnyzatot illeti a terveken  28.  szÆmnal 
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 lØv�  
özlet-eteltdr, konyha-mcsogate. galØria, közlekedö,  2 WC, 2  elötØr. 
helyisØgekb� l duó üzlet  4. 42  a’ alapterülettel. valamint a közös 
tulajdontól  213/10003  tulajdoni hÆnyaddal. 

27.) A  Budapeat  ravens  Józsefvdrsei Ctkormenyzatec  Hiatt  a terveken  27. =Weal 
Jelöltakidapest V111.ker.1118/27 ezÆraie tulaJdoni  loom 38723/4/27  hraz.a"att 
felveti.teroØszetben a Budapest.V111.ker.Barose  u.  81.ez. földszinten  lava 
üzlet-oladóter. iroda. rakt4r. zuhanyeza.  WC, 3  kireitatezekreny, 
LelyisØgekbal Æll�  üzlet  5. 94  e alapterülettel. valamint 
a közös tulajdonból  479/10000  tulajooni Infuneddel. 

15  oldal 
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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.tenmÆszetben a Budapeet�VI/1.ker.Barosa  u.  61.st. pinceszinten lØv�  

raktir. kdelekedö , pincelejÆró,  tiro».  helyisØgekb� l elld raktdr 
ISE  eis  nlarterillettelda X/V.ezineal jelölt  MUM WC  heaenelateval.  vela-
mint a kaz4a tulajdonból sotiloceo tulaJdons heinvedial. 

29.) A Budapest  Fövdros JózaefvØrcasi 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 
raktÆr helyiaeghöl  5116  raktÆr 2.49 n’  alapterillettel,e XIV.ezeinnal Jelölt 
köztra  WC  hasznÆlatÆval, valamint a közös tulajdonból  249/18000  tulajdoni 
hänyaddal. 

C./  Wee Kahn  tulajdont Ingatlanokra nØzve elövizellisi jog megillapitdas 

A  tulajdonoatesak - Joey:Walkn  le  kiterjedötin - hondadrulnak ahhoz. hogy  a 
külön tulajdont ingatlanok közöl valamennyi nem lakÆs readeltetthel  Man  tu lej-
clang Ingatlan terhØre  da  valamennyi tulaJdonoetÆrs Javara elöinbairlisi  Jog  ke 
nllien beJegyzeare. 

.e 
AZ  INGATUNNYILVANTARTASRA VONATKOZÓ RIOIDEIMESEK 

A  talajdonuathreak hozzAikulloukat adjÆk ahos,  hoc  a tirsaahÆz magalakitiaat 
a FAldhlystal  as  IngatlannytivintartÆaba bejegyezz.. ennek  Bonin  tehÆt 

az alaplt6 okirat 11.fejszete  A./  pontjÆban foglaltaknak megfelelöen  1  - XXV. 
scrawl,  a:att felsorolt közös tulajdont ingatlanrØszeket egyesitve,annek  es’-
snare  vonatkozd tulajdoni hÆnyad ge a tdreashänkoz tartan külön tulajdonœ in-
gatlanok szóna aegJelölØsØvel, tovÆbbi  at  ingatlan egØszØt edd:g magi :lets, 
Illetaleg terhel telki szolgalmak. egyØb Jece  to  kötelezettsegeke valamint 
tØnyek 4tvezetØ3Øvel a tirsaahÆz törzslapiÆn. azaz a  1118/0 mien  tulaJdost 
lopon  36723/0 bras  alatt a täraaaluizközöädde külön tulajdonakØnt keeOlan be-
jegyzóere: 

- az elapItä okirat li.feezets  B./  pontjAbaz felsorolt külön tulajdonü lngatia-
nowt egy-egy  61161:45  IngatlankØnt Æs sneak  kizÆrólagos tulajdonJogiit  at  enkor 
mänyzat, mi’ kezelö: Jogot e JózsefvÆrosi ingatlanok OnkormAnyzati Kezelö VÆj-

 

lalata Jegyezze he; 

az alapIt6 okirat II. fojezete C./ pontjÆban figialtakoalt megfeleleen az ejt 
Jogot 

- ealamenny: külön tulaJdenü  de  nem lakÆs rendetetØst ingatlan terhØre. te-

 

vÆbb4. 
- valanenny: tArseahÆz: tulajdonostÆrs javÆra 
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 hasznÆlatÆt bØrlet  ’Alan.  vagy egyØb módot. nÆsnak 

Ætengedheti, amely esetben  6  tÆrsashÆz talajdrinnetÆraaival ezemhon a  ha 
tölyos jogszoldlyok, tevÆbbÆ ea  alaplee Odra: ate:intt kötelezettsØge eAl. 
tozntlanu: 
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Al.APROELIZ 
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02.  utcakØp 

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-1 7016DOKUMEN7AOE Cie) 

utca  81 

01.  tØrkØp 

18  oldal 



06.  vizsgÆk ingatlan bejÆrata 

08.  bejÆrati ajtó környØke 

10.  falszerkezet 

07.  bejÆrati ajtó környØke 

09.  lØpcs� sor 

11.  falszerkezet, padozat 

19  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  81. -1.  emelet  28. Hrsz:  35223/0/A/28 

12.  falszerkezet, padozat 

14.  beltØri nyílÆszÆró, alszerkezet 

16,  legbels�  raktÆr f� tØscsövek vezetØkei 
(nem lehet megÆllapítani honnan ered) 

helyszíni szemlØn nem m� ködött  

13.  falszerkezet, padozat 

15.  gipszkarton rendszer 

17.  höleado  radiator  (nem m� ködik)  

20  oldal 
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Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

     

Ft/m2 

Ft 

Ft 

    

  

G 3  

  

     

       

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

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

 

   

 

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Lujza  u. 18.  fsz. 
35422/0/A/40 

   

   

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

Grifton  Property  Kft. 
Toronyi Ferenc 

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

501.111  Ft/m2 
9.020.000 Ft 

2019.10.10 
2019.10.22 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi önkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Budapest, 2020.  Æprilis 6. 

2020 ;OR 07. BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

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  szÆm (hrsz.:35422/0/A/40) önkormÆnyzati 
tulajdonœ földszinti  Wet  forgalmi ØrtØkØr� l 

1 

KØszítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsI6 
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

KØszült :  1  pØldÆnyban 

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 ØrtØkbecs16 
nØvjegyzek szÆm: 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 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg 

MEGB˝Z`S T`RGYA 
Az ØrtØkelt ingatlan megnevezØse : üzlethelyisØg 

AZ  INGATLAN C˝ME ÉS AZONOS˝T`SA 

TelepülØs (vÆros, kerület, vÆrosrØsz) :  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-negyed 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó : Lujza utca  18.  földszint 
Hrsz. :  35422/0/A/40 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi önkormÆnyzat 
Jelenlegi bØrló : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalornkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónapted szämított 180 nap 

AZ  INGATLAN  RUB JELLEMZOI 

Ingatlan tipusa : üzlethelyisØg 
Épületen belüli elhelyezkedØse : földszint (utcai) 
Közmil-ellÆtottsÆg : villany, vfz, csatorna 
ÉpítØsi technológia : hagyomÆnyos, tØgla 
Alaptertilet :  18 m2 
BelmagassÆg :  2,5  �  1.9  m 
Eszmei hänyad :  147/10.000 
Komfortfokozat : komfort nØlküli 
TÆrsashÆz telkØnek területe :  550 m2 

ÉRTÉKELÉS 
ÉrtØkelØs alkalmazott módsz2re : összehasonlitó Øs hozam alapri elemzØs 
ÉrtØkelØs fordulónapja : 2019.október  10. 

MEG`LLAP˝TOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi ØrtØk kerekítve : 501.111,-Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke kerekítve :  9.020.000,- Ft 

azaz Kilencmillió-hœszezer forint 
Az ingatlanhoz tartozó telekhänyad eszmei ØrtØke :  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 
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Az ingatlan likvidÆciØs ØrtØke 
azaz  Hat  illitf-sztizitemincezer forira  Grin,"  perty Kft 

KØszítette: i_113.9131.epesl, Väd üt  95. 
AcIószÆnfl2679026-2-41 
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INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRT � I JELENTÉS T`RGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � VagyongazdÆlkodÆsi IgazgatósÆg  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kit-t a  1086 Budapest,  Lujza utca  18. 
szÆm alatti,  35422/0/A/40  hrsz-œ földszinti üzlet ØrtØkelØsØvel, 

M ingatlanØrtØkelØs cØlja az ingatlan ØrtØkesítØsØhez a forgalmi ØrtØkØnek Øs li/cvidÆciós 
ØrtØkØnek a megÆllapítÆsa. 

2. A  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

2.1.  Az ØrtØkelØsi szabÆlyzat, jogszabÆly, amelynek megfelel� en az ØrtØkelØs kØszült 

Az ingatlanØrtØkel�  adatlap a forgalmi ØrtØk egyszer� sített dokumentÆlÆsi formÆban törtØn�  
megällapítÆsa.  A  vonatkozó � a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzövetsØge szakmai 
bizottsÆga Æltal. kidolgozott - ajÆnlÆsoknak megfelel� en, az abban meghatÆrozott eljÆrÆsokat 
követve, az `llóeszköz ÉrtØkel � k Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai œtmutatÆsai 
szerint, az ingatlan jellegØre tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzØsØn alapuló 
módszert Øs a hozam alapœ módszert alkalmaztuk. Az ØrtØkelØsnØl figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM es  az  54/1997. (V111.1) FM  sz. rendeleteket, tovÆbbÆ a helyi 
ÖnkormÆnyzat speciÆlis kitØteleit is. Az ingatlanok ØrtØkesítØse nem a szabad piacon 
törtØnik, az eladó nincsen eladÆsi kØnyszer alatt. Az alkalmazott módszer  es levont 
következtetØsek ØrtelmezØse ezekben a jogszabÆlyokban es  irÆnymutatiSokban rögzítettek 
figyelembevØtelØvel, az ott meghatÆrozottak szerint Ørtend� k. 

2.2. A  szakØrt� i jelentØsben hasznÆlt ØrtØkformÆk, módszerek megnevezØse 

Figyelemmel az ØrtØkelend�  ingatlan sajÆtossÆgaira, tovÆbbÆ az ØrtØkelØs cØljÆra az 
ØrtØkelØsi gyakorlatban hasznÆlt eljÆrÆsok közül a vizsgÆlt üzlethelyisØg esetØben a piaci 
informÆciók elemzØsØre Øpül�  összehasonlító módszert, illetve a hozam alapœ 
megközelítØst alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle Øs id� pontja 

Helyszíni szemle id� pontja 2019,  október  8. 

2.4.  FelhasznÆlt dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.  szeptember  27.) 
- tÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 
- tÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 

Az ingatlanról fØnykØpfelvØtelek kØszültek, melyeket mellØkletkØnt csatoltunk. 

Hi 139 Budapest, Wei œt 95. -re « 36W 270 310 86  E-mai 01 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE  

3.1.  Ingatlan-nyilvÆntartÆsi adatok 

TelepülØs 
BesorolÆs 
Cím 
Helyrajzi szÆm 
MegnevezØse 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
SzØljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1036 Budapest,  Vitt. Lujza utca  18.  földszint 
:  35422/0/A/40 
: üzlethelyisØg 
:  18 m2 
: VIII. Ker. ÖnkormÆnyzat  1/1  tulajdoni hÆnyad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedØse, ÆltalÆnos leírÆsa 

Az ØrtØkelØsbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületØben, Magdolna-negyed elnevezØs�  
vÆrosrØszben, a Lujza utca  es  a Magdolna utca sarkÆn lØv�  tÆrsashÆz földszintjen talÆlható. 
KörnyezetØben rØgebbi Øs œjabb ØpítØs� , tÆrsashÆzas es  üzleti cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a 
földszinten  es  a pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, m� helyekkel, raktÆrakkal. A 
tÆrsashÆz es  az ØrtØkelt ingatlan is közm � ves. 
TömegközlekedØssel a környiken közleked �  villamosokkal  es  autóbuszokkal Ørhet�  el. 
SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a Lujza utca fel� l közelíthet �  meg. 

3.3  FelØpítmØny ismertetØse 

ÉpítØs ideje 1900-as Øvek eleje 
Ingatlan típusa : tÆrsashÆz 
ÉpítØsi mód hagyomÆnyos, tØgla, megfelel�  Ællapot 
alapozÆs tØgla sÆvalap 
szigetelØs nines,  vagy elavult 
tartószerkezet tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotban 
födØmszerkezet : acØlgerendÆs födØm, Ætlagos Ællapotœ 
falazat tØgla szerkezet, Ætlagos Ællapotœ 
tet� szerkezet nyeregtet� , megfelel�  Ællapotœ 
hØjazat cserØpfedØs, Ætlagos Ællapotœ 
küls �  felületkØpzØs: k� poros vakolat, jó Ællapotœ 

ÉrtØkelt ingatlan 
küls �  nyílÆszÆrok faszerkezet�  ajtó, ablak,  058  lapokkal  es  porotherm tØglafallal vØdett, 

rossz Ællapotœak 
bels�  nyílÆszÆrók : 
padozat, burkolat : beton, jÆrólappal burkolva, gyenge Ællapotban 
bels�  fel  ü  I etkØpzØs: vakok, festett, tapØtazott, csempØzett falak, gyenge Ællapotban 
gØpØszet, h� leadÆk: 

H-1139 Budapest.  VÆci III 95. Tel.: 136 270 90 86 E-mail: piatrry ,  IT 01’»H4 
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Az ØrtØkelt ingatlant magÆba foglaló Øpület 1900-as Øvek elejØn Øpült, hagyomÆnyos tØgla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítÆssal. Az ØrtØkelt ingatlan a Lujza utca Æs 
a Magdolna utca sarkÆn lØv�  tÆrsashÆz RildszintjØn talÆlható, a Magdolna utcÆról 
önÆllóan megközelíthet � .  A  gaz kivØtelØvel minden közm �  adott 
Az üzlethelyisØg földszinten  2  helyisØgre osztott Øs a faszerkezet�  galØria lett beØpítve.  A 

galØria területØt m� szaki kialakítÆsa miatt nem vettük figyelembe az ØrtØk 

megÆllapítÆsÆnÆl. A  földszinti helyisØgek 2,5  rn, a galØria  1,9  m belmagassÆgœ. 
A  földszinten mosogató Øs zuhanyzó lett kialakítva. 
A  bejÆrati ajtó Øs ablak faszerkezet� ek. OSB lapokkal Øs porotherm tØglafallal vØdettek, 
rossz allapotnak.  A  padozat beton, jÆrólapokkal burkolt, gyenge Ællapotœ. A  falak vakoltak, 
festettek, rapØtizottalc, csempØzettek, gyenge ällaponlak. 
GØpØszeti berendezØst es  h� leadÆt nem talÆltunk az ingatlanban. 
A  szemle idejØn at  ingatlan üres volt. � 
ÖsszessØgØben az ingatlan gyenge m� szaki Ællapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellØkelt, ellen� rzön alaprajz alapjÆn, kerekítve 
kerültek meghatÆrozÆsra. 

Helyistig.megnevezØs 
helyisØgek nettó 

alapterülete, m
t 

Ingatlan helyisØgei 

 

ÜzlethelyisØg  18,00 

Összesen  18,93 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenórzütt terület  (m2) 18,00 

Tulajdoni lap s zerinti terület  (m2) 18,0i) 

Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  18,0 m2. 

II-11.39 Budapest,  VÆci œt 95. Tel,; +36 (I ) 220 90 865-mail; (4,  

I 

12-+ 

N 



S S s s_ _s. Am_ s. Mgt a_  

CP 

GRIFTON 
Alden  Ingatlan:  Op" Lujza  WCU földstimi infer 35422/0/A/40) Property 6 

4.  ÉrtØk meghatÆrozÆs 
4.1.Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa piaci összehasonlító módszerrel 
Az ØrtØkmeghatÆrozÆs sorÆn a  Budapest  VIII. kerület területØn lØv� , hagyomÆnyos szerkezet�  Øpületben talÆlható üzlethelyisØgek elmœlt egy 
Øvben me  valosult adÆsvØteli adatait vettük figyelembe. 

MegnevezØs 
Az ØrtØkelend�  

ingatlan jellemz� i 
összehasonlító adatok jellemz� i 

 

2 3 4 a 

Az ingatlan funkciója üzlethelyisØg Üzlet Üzl et Üzlet Üzlet Üzlet 
TelepülØs Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp, 91.11.  ket Bp.,  VIII. kin. Bo.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 
Utca, häzszÆm Lujza utca  18. Alföldi WCA Banes  utca DØri Miksa utca KarÆcsony SÆndor utca NØpszínhÆz utca 
Épületen belüli elhelyezkedØs földszint földszint földszint földszint földszint földszint 
Ingatlan hasznos összterülete  18 49 37 40 53 28 
Komfordokozata komfort nØlküli komfort,» komfortos komfortos komfome fØlkomfortos 
Épitas  eve 1900. 1925 1917 1930 1900 1910 
Szerkezet, Ællapot tØgla, gyenge Mapot tØgla, Ætlagos Ællapot tigla,  jœ Ællapot tØgla, felœjítandó  ill. tØgla, jó Ællapot tØgla, felœjított  ell. 
EladÆsi är  Ft-ban 

 

24 600 000 22 940 000 21 800 000 27 200 000 15 750 000 
EladÆs ideje 

 

2019 2019 2019 2019 2019 

összehasonlit6 adat forrÆsa 

 

AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis AdatbÆzis 

Fajlagos kinÆlati är  (Ft/m2) 502 041 620 000 545 000 513 208 562 500 

Korrekciós tØnyez� k SzÆzalØkos kció SzÆzalØkra korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØkos korrekció SzÆzalØk’» korrekció 
elhelyezkedØs (1) hasonló  0% jobb -5% jobb -5% hasonló  0% jobb .S% 

Ingatlan mØrete (2) nagyobb 10% nagyobb 5% nagyobb 10% nagyobb 10% nagyobb 5% 
hasznÆlhatósÆg (3) hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% hasonló  0% 

közm � vek, komfortossÆg (4) jobb -10% jobb 40% jobb -10% jobb -10% jobb -5% 
m� szaki tillapot  (5) jobb _5% jobb -10% hasonló  0% jobb  . -10% jobb -10% 

Ingatlan elhelyezkedØse Øpületen belül  (6) hasonló  0% hasonló  0% hason/6 0% hasonló  0% hasonló  0% 

A.  piaci korrekció mØrtØke összesen  -5 "0 -20% -5  ’a -10% -/5 .4 

KorrigÆlt fajlagos  dada’s; Ærak (Ft/m 2)  476 939 496 000 517 750 461 887 478 125 

A  6gyelembe vett sœlyszÆmok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

KorrigÆlt milyozott Ætlag eladÆsi är  (Ft/m2) 486 140 

 

azaz Nyolcmillió-haszÆzötvenezerforint Az ingatlan becsült  plod  f.orgalml ØrtØke 8 750 000 

Az ingatlan becsült likvidØclüs ØrtØke 6 130 000 azaz Hatmillió-szÆzhartnincezer forint 

11-1139 Budapest, Wei at 95, Tel.: –36(1) 270 90 86 E-mail, crooectv@araton.hu 
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4.2.  Forgalmi ØrtØk meghatÆrozÆsa hozam alapœ elemzØssel 

A  bØrleti díjból szÆrmazó eves bevØtel nagysÆgÆt az ingatlan bØrbe adható hasznos 
alapterülete utÆn vehetjük figyelembe.  A  bØrleti díjat a környØken kialakult bØrleti piacnak 
megfelel� en  4.140  FlItn2/ho ØrtØken becsültük meg.  A  kapacitÆs kihasznÆlt.sÆgot 75  %-ra 
terveztük.  
A  hazai gyakorlatban ÆltalÆnos bØrleti konstrukciók alapjÆn a bØrbeadót terhelik a 
fenntartÆsi költsØgek, az adók, a biztosítÆs S a fenntartÆsi alap kØpzØse. Az üzemeltetØs-
energiaellÆtÆs költsØgeit majd minden esetben a bØrl� kre terhelik Æt. Az üzemeltetØsi 
költsØget a bØrleti bevØtelek  10 %-ban  szÆmszedisftettük.  A  közvetlen t� kØsítØs 
módszerØnØl egyetlen Øvre vonatkozóan becsült jövedelmet szÆmítunk at  ØrtØkmutatóvÆ. A 
vizsgÆlt ingatlan esetØben 6,0  %-os  t� kØsítØsi Mutt  alkalmaztunk. 

Ikl

 

Hasonlító adatok "wet (m2)  BØrleti (D Ft/hó  FeJlagos bØrietl (ii)J %to 

1.Llzlet, földszint,  Banns  utca 30 145 000 4 833 
2. Üzlet, földszint, BØrkocsis utca 56 230 000 4 107 
3. &del,  fökiszint, Magdolna utca 67 241 000 3 597 
4.1:14et, f� ldszint, Szigony utca 34 115 000 3 382 
5. (Met,  földszint, Teleki  ter 51 244 000 4 784 
`tlag bØrleti d5Ft/m2/hó  

   

4 140 
korrekció  0% 

   

KorrigÆlt bØrleti di]  Flim2/hó 

   

%  4 140 

     

MegnevezØs 

   

Adatok, ØrlØkek 
BevØtelek 

    

A  bØrietlleg hasznosítható terület  

   

18 
LehetsØges bØrleti bevØtel,  Ft  /hó  

   

74 520 
LehetsØges bØrleti bevØtel, Ft/Øv 

   

894 240 
Tervezhet�  kihasznÆltsÆg, % 

   

75% 
Figyelembe vehet�  bevØtel, Ft 

   

670 680 
KladÆsok, Ft 

    

A  tulajdonos fenntartÆsi költsØgØi, a bevØtel 3  %-a 

   

20 120 
MenedzselØsi költsØgek, a bevØtel 3  %-a 

   

20 120 
FelœjftÆsi költsØgalap, a bevØtel 4  %-a 

   

26 827 
KalkulÆlható költsØgek összesen,  Ft 

   

67 068 
Éves üzemi eredmØny, Ft 

   

603 612 
TökØsltØsi rÆta 

   

6,0% 
TökØsitett ØrtØk, Ft 

   

10 060 200 
BefektetØsi kiadÆsok 

   

400 000 
Az Ingatlan hozadØki ØrtØke, Ft 

   

9 660 200 
HozadØki ØrtØk kerekítve,  Ft 

   

9 660 000 
TokØsítØsi rÆta becslØse: 

 

KockÆzatmentes kamatlÆb :2,5 
OrszÆg kockÆzat :1,1 
Ingatlanpiaci kockÆzat :2,0 
Ingatlan típus kockÆzat :0,4 

11-1139 Budapest,  VÆci tit 95. Tel,: +36 0; 270 90 86 E rna rope en O 
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4.3 A  tÆrgyi ingatlanra jutó földterület ØrtØkØnek szÆmítÆsa 

Az eszmei hÆnyadhoz tartozó telekØnØket a piaci adatok alapjÆn Ællapítottuk meg. 

TelelcnagysÆg (ta2) 

 

550 

 

Eszmei Maya a tÆrsushÆhtn összcsen  

 

10 000 
Albetetre jutó eszmei hÆnyad 

 

147 
Abele=  jutó tekkhÆnyad (m’) 

 

8 

`tlagos, fajlagos telekØrtek (1t/rn2) 

 

190(0) 
Az Ingatlanhoz tartozó telekhónyad 
eszmei ØrtØke kerekítve  (Ft) 
(albe  titre  jutó telekhÆnyad x  fagagos 
tekkØrtØk) 1 500 000 azaz EgynziUM-CeszÆzezer fozint  

4.4 A  tÆrgyi ingatlan forgalmi Ør ØkØnek megÆlktof dia 

A  piaci összehasonlítÆson alapuló megközelítØsre vonatkozóan az a vØlemØnyünk, hogy 
megfelel�  szÆmœ adat  ant  rendelkezØsünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott ØrtØket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapœ megközelítØssel vØgzett szÆmítÆsok sorÆn 
prognosztizÆltuk a bØrbe adható területek hasznosítÆsÆból realizÆlható ÆrbevØtelt. A 
hozamszÆmítÆs azoknak a tulajdoni el� nyöknek a jelenlegi ØrtØkØt tükrözi, amelyekØrt egy 
befektet�  hajlandó fizetni, a piaci szerepl� k Ørdekl� dØse viszont nehezen szÆmítható ki. Az 
el� bb említett tØnyez� k miatt a kØt ØrtØkelØsi módszer eredmØnyØt 70-30  %-os  sœlyozÆssal 
vettük figyelembe. 

 

Piaci összehasonlító 
módszerrel szÆmitott ØrtØk, Ft 

Hozam-alapœ becslØssel 
szÆmított ØrtØk, Ft 

SœlyozÆs 

 

70% 

   

30% 

 

8 750 000 

  

9 660 000 
ElfogadÆsra javasolt  ark*, Ft 

  

9 020 000 

  

Az ismertetett módszerrel Øs feltØtellel a  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  szÆm alatti, 
35422/0/A/40  hrsz-6 röldszinti üzlet jelenlegi piaci ØrtØkØt: 

9.020.000  Ft-ban, 
azaz 

HØtmillió-hØtszÆzhœszezer forintban 
hatÆroztuk meg. 

A  forgalmi ØrtØk tehermentes ingatlanra vonatkozik, Øs ̀FA-t nem tartalmaz! 
Grifton  Property  Kft. 

Budapest, 2019.  október  10. t T urJapest,  Vac’  üt  95 
2 926-2-4r 

4  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ØrtØkbecsl�  
nØvjegyzØk szÆm: 03451/2002 

11-1139 Budapest,  VÆci fit 95. 7e1.: +36(1) 270 90 86 E-mail: pronertzt4 n  hu 



GRIFTON 
ingculamlluelapea, ker. Lujza 8.  j2ildszinti üzlet 42 1.1/ /40) Property  

S. SpeciÆlis feltØtelezØsek, korlÆtozÆsok 

A  megÆllapított ØrtØk az ingatlan forgalomkØpes, beköltözhet � , teljes  per-,  igØny- Øs 
tehermentes Ællapotœ tulajdonjogÆra vonatkozik, a helyszíni szemlØn megismert Ællapotban. 

Az ØrtØkel�  kijelenti,  bogy  az ØrtØkelØs tÆrgyÆt kØpez�  ingatlanhoz senuninem�  szemØlyes 
Øs anyagi ØrdekeltsØge nem f� z� dik, az Æltala meghatÆrozott ØrtØk semmilyen 
összefüggØsben nincs a megbízÆsi díj nagysÆgÆval. 

Az ØrtØkelØst a kØszítend�  szakvØlemØnyben rØszletesen felsorolt, kapott szóbeli Øs írÆsbeli 
informÆciók alapjÆn kØszítettük el.  A  Megbízó az Æltala szolgÆltatott Øs az ØrtØkelØsnØl 
felhasznÆlt adatok hitelessØgØt Øs valódisÆgÆt szavatolja. 

˝gy a Megbízó Æltal rendelkezØsünkre bocsÆtott iratok, egyØb dokumentumok 
tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  
korlatozÆsÆról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tœlmen� en  nines  tudomÆsunk,  de  ezØrt 
felel� ssØget nem vÆllalunk. 

A  rendelkezØsünkre bocsÆtott adatok Øs informÆciók, melyeket az ØrtØkelØs sorÆn 
felhasznÆlta, tudomÆsunk szerint helytÆllóak Øs pontosak, azonban teljes kör �  
ellen� rzØsüket nem volt módunkban elvØgezni, ezØrt felel� ssØgünk e vonatkozÆsban 
korlÆtozottnak tekintend� .  A  szakvØlemØnyhez csatolt iratok Øs dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatÆsÆt szolgÆlja. 

Megbízó tudomÆsul veszi, hogy az ØrtØkel�  az ØrtØkelØst szernrevØtelezØs Øs a Megbízó 
adatszolgÆltatÆsai alapjÆn kØszíti. Az esetlegesen fennÆlló,  de  szemrevØtelezØssel nem 
Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt az ØrtØkel�  felel� ssØget nem vÆllal 
Øpületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problØmÆk). 

Az ingatlanon ØrtØkelt felØpítmenyek ØrtØke magÆban foglalja az Øpület rendeltetØsszer�  
hasznÆlatÆhoz szüksØges felszerelØsek, gØpØszeti berendezØsek ØrtØket, de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs id� pontja  2019.  október hó, a közgazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok 
el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai módosíthatja, illetve 
ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny forgalmi ØrtØkre vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt 
az ØrtØkelØs fordulónapjÆt követ �  Ó. hónapon tœl törtØn�  felhasznÆlÆs eseten a megadott 
Ørtek felülvizsgÆlata indokolt. 

Az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØk a fentiekben vÆzolt feltØteleken alapul, Øs a Megbízó Æltal 
megjelölt cØlra törtØn�  felhasznÆlÆsban ØrvØnyes. 

11-1139 Budapest,  VÆci tit 95. TO.: ( 70 E-male:procertvegLiftcin.fly 
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GRIFTON 
ÉrtØkelt ingatlawau e VIII. &r.r. Lujza utca I fo üzlet  (Um. 542210/t1/40) Property  10 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

TÆrsashÆzi szintrajz (rØszlet) 
FØnykØpek 

TØrkØp 

H-1139 Budapest, Wei œt95. TM.: +36 (1) 270 90 86  E-ma 



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

BudapestFövÆros Kormityliwitea  XI  KatiLett Hivatala 

Budapest, XL, Bielefeld St 59. 1519 Budapest,  Pf  415 

Nem hiteles tulajdozil  lap  � Teljes mÆsolat 

Mcgrcockiks szÆmt 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� "felülvizsgÆlat  alatt" 
1.11gSE 

1. Az egyØb bnklló ingatlan adatai! 
negnevezde terület szobik szÆna Oafflei hÆnyad tulajdon 

n2 egisz/641 

üzlethelyisØg 19 0 0 147/10000 Sinless 

8ejegyz6 hatÆrozat,  999997/1999/ 

2. bejegyzel hatÆrozat,  128072/1996/1996.06.21 
TArsaohÆz - 
Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az ala pftc5 okiratban neghatiro 

11.Rt S Z 
1.  tulajdoni hÆnyad:  1/1 

bejegyzi hatÆrozat, ÆrkezØzi id61  166332/199311993.07.05 
jogcini eredeti felvØtel 128072/1996/1996.06.24 
jogcint  1991. �vi  00KII1. tv . 166332/1991/1993.07.05 
jogillaal tulajdonos 
nØv; 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 
T`RSASH`ZTULAJDONT ALAP˝TÓ OKIRATA 

11 

`ltalÆnos rendelkezØsek  

11 A Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat /  Budapest,  VIII. 
ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízÆsa alapjÆn az URBS TÆrsashÆzakat 

01 
KØpvisel� , Épületfenntartó Øs Ingatlanforgalmazó KFT /  1077 
Budapest 
WesselØnyi  u. 41.  sz. /  mint  megbízott  a 1993.  Øvi LXXVIII. tv. 

01 
tovÆbbiakban lakÆs tv., az  1994.  Øvi XVII. tv. kiegØszítØsØvel Øs 
4/1995.11.28.)  sz. önkormÆnyzati rendeletben foglaltak alapjÆn  a 
hÆzingatlanok elidegenítØse ØrdekØben  a Bp.,  VIII. ker.  838  tulaj-

 

01 

doni lapon  35422  helyrajzi szÆm alatt nyilvÆntartott  550  nm 
alapterület � ,  a  termØszetben  a Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  18. 
sz. 

01 

alatti  a  JózsefvÆrosi önkormÆnyzat kizÆrólagos tulajdonÆban Alló 
Øs 
a  Vagyonkezel�  KFT (  Budapest, � r  U. 8.  ) kezelØsØben lØv�  
lakóhÆz -

 

01 j  ingatlant  a  mellØkelt tervrajz És m� szaki leírÆs szerint 

A  tÆrsashÆzzÆ törtØn �  alakítÆsra az  1977.  Øvi  11.  sz. tvr, el� írÆ-
sai alapjÆn, valamint a jelen alapító okirat rendelkezØsei szerint 

01 
kerül sor. 
A  tÆrsashÆz külön tulajdonœ ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrØszekb� l hozzÆjuk tartozó tulajdoni illet� sØggel együtt a 

01 
vev� kkel megkötni tervezett adÆs - vØteli szerz� dØsek lØtrejöttØig 
ÖnkormÆnyzati tulajdonban maradnak. 

11 Közös Øs külön tulajdon 

11 
A./  Közös tulajdon  

A  lakÆsok  es  nem lakÆsok cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenko-

 

11	 

ri tulajdonosainak közös tulajdonÆba kerülnek  a  jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon  As  m� szaki leírÆsban feltüntetett alÆbb 
felsorolt 
ØpítmØnyrØszek, berendezØsek Øs felszerelØsek az egyesített 
telekkel 
együtt. 

11 
I. Az  ingatlanhoz tartozó földrØszlet  550  nm  területtel ’  a 
beØpítetlen rØszen lØv�  tØrburkolattal együtt. 

11 
II.  Alapozs, felmen� falak,  a  küls �  homlokzat  es  lÆbazatok, 

4 

tÆrsashÆzzÆ alakItja Æt, 

11 



11 

-inkormÆnyzat tulajdonÆba kerül terveken  39./  szÆmmal  je-

�termØszetben aföldszint raktÆr " alatti 

är  
jdsØgekb� l Ælló raktÆr  41  nm  alapterülettel valamint 

6zös tulajdonból  
338  /  10,000  hÆnyad 

Az  önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül  a  terveken  40./  szÆmmal je-

lölt,  a  termØszetben  a  " földszint üzlet " alatti 

üzlettØr 
helyisegböl Ælló üzlet  18  nm  alapterülettel valamint 

a  közös tulajdonból  
147  /  10.000  hÆnyad 

41./ Az  önkormÆnyzat tulajdonÆba kerül  a  terveken  41./  szÆmmal je-

lölt,  a  termØszetben  a  " pince raktÆr " alatti 

raktÆr 
helyisØgb� l Ælló üzlet  41  nm  alapterillettel valamint 

a  közös tulgjdonböl  
132  /  10.000  hÆnyad 

42./ Az  ÖnkormÆnyzat tulajdonÆba kerül  a  terveken  42,/  szÆmmal je-

 

lölt,  a  termØszetben  a  " pince raktÆr " alatti 
raktÆr 
helyisØgb� l  6.116  üzlet  38  nm  alapterülettel valamint 

a  közös tulajdonból  
126  /  10.000  hÆnyad 

Ingatlan-nyilvÆntartÆsra vonatkozó rendelkezØsek 

Alulírott a  Budapest  F� vÆros JózsefvÆrbsi önkormÆnyzat megbi-

 

zÆsÆból a Földhivataltól kØri, hogy a tÆrstulajdon alapítÆsÆt a 
Földhivatal az ingatlan-nyilvÆntartÆsba a -  27/1972.  / XII.  31.  / 

sz. rendelet  53  -  56.  paragrafusa ØrtelmØben - jegyezze be. 
Ennek sorÆn az  A./  fejezetben foglaltaknak megfelel� en a 
"rsashÆzi közössØgben maradó ØpítmØnyrØszeit, berendezØseit Øs 
elszerelØseit a tÆrsashÆz törzslapjÆn, .mig a  B./  fejezetben 
elsorolt egyes öröklakÆsokat, Øs a törzslapon nyilvÆntartott 
gatlanból az egyes lakÆsok mindenkori tulajdonosait a  B./ 

fejezet szerint megillet�  hÆnyadrØszt a tÆrsashÆzi különlapon 
tüntesse fel az ingatlan-nyilvÆntartÆsban. 

URBS Kft. /  Budapest,  WesselØnyi  u. 41.  / kØri, hogy a 
Földhivatal az egyes tÆrsashÆzi különlapokon nyilvÆntartott 
öröklakÆsokra a tulajdonjogot a tÆrsashÆz alapítÆssal egyidej� leg 
a  Budapest  F� vÆros JózsefvÆrosi önkormÆnyzat javÆra jegyezze be, 
azzal,  hogs,  a kezelöjlIk a Vagyonkezel�  KFT [  Budapest,  VIII, ker. 
6r u. 8.) 

18 r-
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