
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Szociális, Egészségügyi és Lakásügyi Bizottsága 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 2-  sz. napirend 

ELŐ TERJESZTÉS 
A  Szociális, Egészségügyi  es  Lakásügyi Bizottság  2020.  július 14-ei ülésére 

Tárgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, L. . ___ szám alatti 
lakás pályázaton kívüli minőségi lakäseseréjével kapcsolatban 

Előterjesztő: Kovács  Otto  igazgatóság elnöke 
Készítette: Gurbainé  Schneider  Katalin lakásgazdálkodási referens 

A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 

Mellékletek: 
1.sz. melléklet a  Budapest  VIII. kerület, szám alatti lakás 

értékbecslése 
2.sz. melléklet: a  Budapest  VIII. kerület, _ . szám alatti lakás értékbecslése 

Tisztelt Szociális, Egészségügyi és Lakásügyi Bizottság! 

I. Tényillás és  a  döntés tartalmának részletes ismertetése 

A hrsz-ú — 100%-ban önkormányzati tulajdonban lévő Társasházban található — . _ 
Budapest  VIII. kerület,  szám alatti — bérleti szerződés szerint 
—  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú,  25,60 m2  alapterületű lakás bérlője , 

._. (a  továbbiakban: bérlő). Bérlő  a  lakásban férjével és két kiskorú gyermekével lakik 
életvitelszerűen. Bérlőnek  a  tárgyi lakásra fennálló bérleti szerződése határozott időre  2023.  október 
31.  napjáig — szól. 

Bérlő  a  lakásban saját költségen zuhanyzót alakított ki,  a  lakás  a  kialakítás során félkomfortos 
komfortfokozatú lett. Bérlő  a  hatályos rendelet alapján, továbbra  is  komfort nélküli bérleti díjat fizet. 

_ részére  a  lakás „LN/2006/SZ." típusú lakáspályázat nyerteseként —  2006. 
szeptember  26.  napján került bérbeadásra, határozott időre,  2011.  szeptember  30.  napjáig szólóan. 
Tekintettel azonban  arm,  hogy  a  bérlő jelentős összegű díjhátralékot halmozott fel  a  lakás bérletével 
kapcsolatban,  a  lakásbérleti jogviszonya  2011.  július  31.  napjára felmondásra került. Mivel - • „ • " 

- a  felhalmozott hátralékot rendezte, részére  a  tárgyi lakás  a 2017.  november  13.  napján 
megkötött bérleti szerZődéssel —  ä  rendeletben foglalt jogszabályi felhatalmazás alapján — előbb 
felmondást követő ] évre, majd annak lejárta után  5 ewe  szólóan került ismételten bérbeadásra. 

Bérlő  2017.  november  13.  napján nyújtott  be  pályázaton kívüli minőségi lakáscsere kérelmet  a 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (a  továbbiakban: JGK) felé, amelyben  a  jelenlegi bérleménye 
helyett két kiskorú gyermekére tekintettel — másik, nagyobb alapterületű, kétszobás, komfortos lakás 
bérbeadását kérelmezte. Bérlő kérelmét azóta  is  fenntartja, amelyet  a  minőségi lakáseserével 
összefliggö, jogszabályban meghatározott feltételek vállalása mellett,  a 2020.  június  10.  napján felvett 
jegyzőkönyvben megerősített. 

Aktuális kimutatásunk szerint  a  bérlőnek  a Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi 
Önkormányzattal  (a  továbbiakban: Önkormányzat) —  mint  bérbeadóval — szemben,  a Budapest  VIII. 
kerület, . szám alatti lakás bérletével kapcsolatban  a  mai napig, 
lakbér- és ahhoz kapcsolódó külön szolgáltatási díjhátraléka nincs. Bérlővel szemben magatartási 
probléma nem merült fel.  A  bérlemény karbantartott és  a  bérlő  a  lakás rendeltetésszerű használatát 
biztosítja. 



Tájékoztatjuk továbbá a Tisztelt Bizottságot, hogy a bérlő által benyújtott igazolások alapján a 
közműszolgáltatók felé tartozása nincs. 

A  rendelkezésünkre álló üres lakásállományból - figyelemmel a bérlő által megfogalmazott indokokra 
- felajánlásra került a " hisz. alatt felvett ingatlanban található  Budapest  VIII. kerület, ' 

szám alatti  1,5  szobás, komfortos komfortfokozatú,  42,62 m2  alapterületű 
önkormányzati 

Bérlő a lakást megtekintett állapotban elfogadta, a lakások értékbeeslését saját költségen elkészítette, 
valamint az elfogadott lakás felújítását és lakhatóvá tételét nyilatkozatban vállalta. 

Tájékoztatjuk a Tisztelt Bizottságot, hogy a bérlő által elfogadott  Budapest  VIII. kerület, " 
— szám alatti,  1,5  szobás, komfortos komfortfokozatú,  42,62 m2  - kerekitve  43 m2  - 
alapterületű lakás forgalmi értéke  (525.365,-  Ft/m2) kerekítve: 22.590.000,- Ft 

a jelenlegi,  Budapest  VIII. kerület, szám alatti  1  szobás, 
félkomfortos komfortfokozatú, - bérleti szerződés szerint -  25,60 m2  - az ingatlanforgalmi 
szakvélemény alapján - a  26 m2  alapterületű lakás forgalmi értéke  (534.495,-  Ft/m2) kerekítve: 

13.900.000,- Ft 

Különbözet: 8.690.000,- Ft 

(Megjegyzés: a  Budapest  VIII kerület,1 szám alatti lakásra, 
valamint a  Budapest  VIII kerület, - - .. szám alatti lakásra vonatkozó 
ingatlanforgalmi szakvéleményeket  2019.  november  4.  napján a bérlő által felkért  CPR-
Vagyonértékelő Kf t. készítette el.  A  fent jelölt forgalmi értékeket Bártfai László igazságügyi szakértő 
2020.  március  24.  napján felülvizsgálta, valamint aktualizálta és a forgalmi értékek ez alapján 
kerültek meghatározásra.) 

A hrsz. alatt felvett - IIVT területen elhelyezkedő - természetben  Budapest  VIII. kerület, - 
utca _ szám alatt található épület 100%-ban Önkormányzati tulajdonban van. Az 
épületben összesen  15  db lakás van, amelyből jelenleg az előterjesztés tárgyát képező cserelakással 
együtt az üres lakások száma  6  db. 

A  minőségi lakáscsere kapcsán bérbe adni kívánt lakás HVT területen helyezkedik el.  A  Rév8 Zrt. a 
cserelakás bérbeadásához hozzájárult. 

A  bérlő az általa jelenleg lakott lakásra - a lakbér alapját képező növelő, és csökkentő tényezőket is 
figyelembe véve -  3.564,-  Ft/hó összegű költségelvű bérleti díjat fizet. 

- - - A Budapest  VIII. kerület, .. szám alatti  1,5  szobás, komfortos 
komfortfokozatú lakás költségelvű bérleti díja-a lakbér alapját képező csökkentő,  es  növelő tényezők 
figyelembevételével - jelenleg:  13.262,-  Ft/hó. 

A  fent leírtakra tekintettel, a  Budapest  VIII. kerület, . szám alatti 
1  szobás, - bérleti szerződés szerint - komfort nélküli komfortfokozatú,  25,60 m2  alapterületű lakás 
tekintetében • " bérlő bérleti jogviszonyának közös megegyezéssel történő 
megszüntetésével egyidejűleg, bérlő részére a  Budapest  VIII. kerület, . szám 
alatti  1,5  szobás, komfortos komfortfokozatú,  42,62 m2  alapterületű ingatlan cserelakásként történő 
bérbeadásának  nines jogszabályi akadálya, azonban a jelen pályázaton kívüli minőségi csere keretében 
történő bérbeadás az alábbiak miatt nem teljesíthető. 

A  Szociális, Egészségügyi  es  Lakásügyi Bizottság (a továbbiakban: bizottság) a  2020.  február  11. 
napján tartott ülésén Szili-Darók Ildikó alpolgármester asszony elmondta, hogy jelenleg nagyon kevés 
hasznosítható üres lakás áll rendelkezésre, ezért a minőségi lakáscsere kérelmek teljesítése során eddig 
alkalmazott lakásgazdálkodási irányelvek helyett, ezeket az igényeket az Önkormányzat a jövőben 
pályázati úton kívánja majd kielégíteni. Javaslata szerint csak indokolt és igazolt egészségügyi okokra 
hivatkozással kérelmezett minőségi csere kérelmek legyenek pályázaton kívül teljesítve, minden más 
esetben a kérelmek kielégítése pályázati úton történjen majd. 
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Alpolgármester asszony javaslatát figyelembe véve, a bizottság egyhangú határozatában az akkor 
tárgyalt pályázaton kívüli minőségi csere keretében történő bérbeadásához nem járult hozzá. 

A  bizottság által hozott döntésre, valamint a döntés alapjául szolgáló indoklásra figyelenunel, a jelen 
előterjesztés tárgyát képező pályázaton kívüli minőségi csere kérelem elutasítását javasoljuk. 

. 1020.  június  25.  napján tett nyilatkozatával hozzájárult a döntéshozatal során 
a szemees aaatamak megismeréséhez, valamint az előterjesztés nyilvános ülésen történő 
tárgyalásához. 

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztés tárgyában a döntés meghozatala a Tisztelt Bizottság hatásköre. 

III.  A  döntés célja, pénzügyi hatása 

Tekintettel a Szociális, Egészségügyi és Lakásügyi Bizottság  2020.  február  11.  napján megtartott 
rendes ülésén elhangzott lakásgazdálkodási irányelvekre és a jövőbeni lakásügyi feladatokra, a döntés 
célja a bérlő pályázaton kívüli minőségi lakáscsere kérelmének elutasítása. 

A  döntés az Önkormányzat részéről pénzügyi fedezetet nem igényel. 

IV. Jogszabályi környezet 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Képviselő-
testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  36/2014.  (Xl.  06.)  önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: SzMSz)  7.  melléklet  3.1.4.  pontja alapján a Szociális, Egészségügyi és 
Lakásügyi Bizottság döntési hatáskörébe tartozik tárgyi ügy, mely szerint 
„  3. 3.  Szociális, Egészségügyi és Lakásügyi Bizottság feladat- és hatásköre különösen: 
3.1.  Dönt • 
3.1.4. Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások bérbeadásának feltételeiről, 
valamint a lakbér mértékéről szóló önkormányzati rendeletben meghatározott hatáskörökben;" 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások bérbeadásának feltételeiről, 
valamint a lakbér mértékéről szóló  16/2010. (111.08.)  önkormányzati rendelet  11/A.  *  (1), (3),  és  (7) 
bekezdései az alábbiakról rendelkeznek: 

„ (I)  A  szociális hatáskört gyakorló bizottság - a bérbeadó szervezethez benyíthou bérlői kérelmek, 
kezdeményezések alapján -pályázaton kívül a bérlő részére a bérleti szerződés közös megegyezéssel 
való megszüntetésével egyidejaleg másik önkormányzati lakást is bérbe adhat," 

„(3)  Az Önkormányzattal érvényes lakásbérleti jogviszonyban állók magasabb komfortfokozatú, vtigv-
nagyobb alapterületű  lairds  bérbeadását kérhetik, amennyiben a lakáson nincsen lakbér és 
kapcsolódó külön szolgáltatási dl/hátralék, vagy van,  de  a legfeljebb  400.000,- Ft  összegű tartozásra 
érvényes részletfizetési megállapodást kötöttek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelően, a havi 
törlesztö részleteket legfeljebb  12  havi részletfizetés esetén a futamidő feléig, ennél hosszabb 
részletfizetési időszak esetén legalább fél évig megfizették  es  rendszeresen fizetik, valamint igazolják, 
hogy a lakáson  nines  tartozás a közműszolgáltatókfelé.  A  szociális hatáskört gyakorló bizottság azzal 
a feltétellel járul hozzá a cseréhez, hogy a bérlők az általuk bérelt lakást visszaadják és a bérbe 
adandó lakás felújítását az Önkormányzattal kötött megállapodásban vállalják" 

„(7) A (2)-(3,)  bekezdésben foglalt kérelem alapján lebonyolított lakáscsere esetén az Önkormányzat 
a bérlővel öt év határozott idejű bérleti szerződést köt a bérbe adandó lakásra Bérlő a lakást a> zy • 

bérleti szerződés keltétől számitott három évig nem cserélheti tovább és nem veheti meg,' 

Fentiekre való tekintettel kérem az alábbi határozati javaslat elfogadását. 

3 



JÓVÁHAGYTA: 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület, Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Szociális, 
Egészségügyi és Lakásügyi Bizottság /2020.  (VII.14.) számú határozata 

Budapest  VIII. kerület,: szám alatti  Wok  pályázaton 
kívüli minőségi lakáscseréjéről 

A  Szociális, Egészségügyi és Lakásügyi Bizottság úgy dönt, hogy nem járul hozzá a 
hrsz-ú  Budapest  VIII. kerület, ' ' alatti  1  szobás, — bérleti 
szerződés szerint — komfort nélküli komfortfokozatú,  25,60 m2  alapterületű • lakásra 
" - bérlővel fennálló bérleti jogviszonyának közös megegyezéssel történő megszüntetésével 
egyidejűleg, a " hrsz-ú  Budapest  VIII. kerület,  7  ' szám alatti  1,5  szobás, 
komfortos komfortfokozatú,  42,62 m2  alapterületű lakás megtekintett állapotában történő 
bérbeadásához I s  _ részére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2020.  július  14. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
A  lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata a közzététel módjára 

nem indokolt hirdetőtáblán honlapon 

Budapest, 2020.  július  07.. 
Kovács Ottó 

igazgatóság elnöke 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: GURBAINÉ  SCHNEIDER  KATALIN LAKÁSGAZDÁLKODÁSI REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL/NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOG] KON \TROLL:  L. 
ELLENŐRIZTE: 

Jiler,fo.:V, C'It 
rv 

I  /DI".  Mar SZILVIA 
hIJJACJVZO 

BETÉRJESZTÉSRE ALKALMAS:-

..n/H 

GZUKKERNÉ  DR.  PIN'I  ER  ERZSÉBET HER  NN GY 
JEGYZŐ Á SZOCIÁLIS, EGÉSZSÉGÜGYI ÉS AKÁSÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE  

4 



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

Budapest,  VIII. kerület 

  

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

534.455,— Ft/m2 

í6 .90=. coat  — Ft 

Áz- trufloix 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Lakásgazdálkodási Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: lakás 

Az  eroded  értékbecslés adatai; 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kit 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 518.927,- Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 13.490.000r Ft 
Dátuma: 2019.11.04. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2019.11.07. 

Tulajdonviszonyok is bérlő adatai: 
Tulajdonos: Jónefvärosi önkormányzat 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizált érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizähis: 

*Aktualliált értékek: 

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

tae} -4-2,  UalL 
Budapest, 2020.  március  24. Bártfai László 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK Zrt. 

s--

 



11111.111.113 

CPR-vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József körőt  69. eßA 
(70) 941-64-93 
wwotertekbecslesek.com 
info@erteldtecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Mesa: 22771393-2-42 
Nyitv.tart.sz.:  020450/2010 
Iktatószám:  168-4111 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest, C, 

szám Matti 

hrsz-1.1 
öröklakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  november 

Független I Megbízható Igrtékmár6 



CPR-Vagyonértékelö Kit. 

1085 Budapes! Jözsef krt. 69 
Aciószárn 22771393-2-42 

r ecs sck c 
—Cc 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 
Ingatlan  time  (tutiap szerint) 
Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasmositása 
Szobák  same 

Komfortfokozat 

Az értékelés  edge 

Tulajdoni lap szerintl méret 
Helyiségcsoport redukált alapterülete 
Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-418 

: Orczy negyed 

:  1089 Budapest. 

öröklakás 

: lakás 

:1  

: félkomfortos 

: bérlő általi megrendelés, minőségi cseréhez 

:  26  ma 

:  26m2 Fajlagos  m2  ár:  518 927  Ft/m2 

1978 m2 
76 /10000 

átlagos 

emeleti 

: piaci összehasonlItó- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-vel  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.)  érvényben lévő szerződés alapján, a 
Bérlő megrendelésére készített szakvéleményben, a tárgyi Ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci 
viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az értékelés' számítások alapján megállapításra kerül, hogy 
az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 490000 Ft 
azaz Tizenhárommillió-négyszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 010 000 Ft 
azaz Hárommillió-tízezer-  Ft. 

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

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

Jelen Ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 
Helyszlnl szemle/fordulónap időpontja 
Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2019.  november  4. 

2019 NOV 0.7. 

1/1 , tulajdonjog 
2019.  október  24. 
180  nap 
forgalomképes 

Lakatos Ferenc 
mgatianvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.-vel  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  érvényben lévő szerződés szerint, 

a Bérlő mint Megrendelő, ingatianforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-

t. Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a tárgyi Ingatlan forgalmi  (pied)  értékét. Az értékelés célja: 

bérlő általi megrendelés, minőségi cseréhez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előirásal. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlan részletesen bejártuk,  at  ingatlan adottságait, környezetét  es 

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

amelyek  at  ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlév8k: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest. .1.elatneaG1 IJI.4-

 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0 m2 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

El.  rész. 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczy negyed kerületrészében, a Sárkány utca és a Köris utca közötti 

szakaszon fekszik, a Diószegi  Samuel  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős 

Környezetében jellemzően utcafronton  alto 1-3  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  203  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos 121  Autóbusz Trolibusz EJ Metro/Földalatti Vasút 

\OE(  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

42.  Ingatlan általinosjellenuai 

A  vizsgált ingatlant magába foglaló lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően  at  1900-

as évek fordulóján épült kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, faszerkezetű 

cseréppel héjalt magastetővel. Az értékeit lakás a harmadik emeleten helyezkedik el, bejárata a nyitott 

kö4eked6 folyosóról érhető el, lift nincs  at  épületben. 

A  jelenlegi bérlő  12  évvel ezelőtt felújította  at  ingatlant, melynek során fúrdöhelyiséget alakitott ki,  de we  nem 
került megépítésre, a bérlő a külső wc-t használja.  A  lakrész fűtését egy kéményre kötött gázkonvektor biztosítja, 

melegvíz-ellátásr61 villanybojler gondoskodik  A  szobában laminált parketta került lerakása, egyéb más 

helyiségek kerámia lappal burkoltak.  A  szoba tapétázott, a konyha is a fürdőszoba festett, állapotuk Jó.  A  ráccsal 

védett külső nyílászárók műanyag szerkezetesek, belső udvarra tájoltak. 

Az albetétben gazóra is villanyóra kiépített, vizóra nincs. 

Belmagassága  3,18 in,  mely galéria megépítésére is lehetőséget  ad. 

Összességében gyenge műszaki állapotú házban levő átlagos lakás. 

Épület: 

Épület építési  eve: kb. 1900 
Műszakiillapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelt gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla gyenge 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat gyenge 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge 

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge 

rtékeit helyiségcsoport: öröklakás 

Bete  terek felülete: festett, tapétázott, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: laminált parketta, kerámia Jó 
Vizes  helyIségieki felülete: csempe átlagos 

Vizes  hdyiség(ek) burkolata: kerámia átlagos 

Külső nyílászárók: műanyag bejárati ajtó, műanyag nyílászárók  therm° 

üvegezéssel 

jó 

Átlagos belmagassága: 3,18  m galériázható 

Belső nyílászárók: faszerkezetű ajtó alleges 

Fűtési rendszer: gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz-villany-gáz-csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villanyára, gázóra átlagos 

Felújítás  eve: 2007 

 

Felújítás tárgya: fürdőszoba kialakítása 

 

Ingatlan müszaki állapota összességében: atlases 

Megjegyzés: 

A tabs  karbantartott,  de  korszerűsítést igényel. 



INGATLANFORGALMI SZAKNE51 VÉLEM t-NY 

Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  6116  adatok (az épület építés Ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentádók) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

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

Hév 

A  társasházon latható vakolatkárok igen Jelentős részéért a csapadékviz elvezetés hibája felelős.  A  lépcsőház 

salétromos, amely a talajnedvesség elleni szigetelés hiányából adódlk.  A  belső udvar egésze zöldfelület nélkül 

betonozott a függőfolyosók felújitott állapotúak. 

Albetét: 

A  lakásban a bérlő által elvégzett felújítások miatt penészedés és repedések nem láthatóak, azonban a wc 

helyiség hiánya mindenképp értékcsökkente tényező. 

Bérlői megjegyzés: 

A  bérlő végzi a karbantartásokat, saját költségén. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha-előszoba kerámia festett+csempe 7,05  ne 100% 7,05  ma 
fürdőszoba kerámia festetttcsempe 2,73 m2 100% 2,73 m2 
szoba laminált tapétázott 15,67  en2 100% 15,67 m2 
mérési korrekció 

  

0,55 m2 100% 0,55 m2 
Összesen:  

  

26,03 m2 

 

26,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

26 m2 

 

26 ml 

Megjegyzés: 

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

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CXII, törvény az Információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016,  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad árandásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon  het& 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték  eland  és a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két M csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamsztimitáson 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A pled  érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos  pied  feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna, (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló raódszer 

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

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

Ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti éri kínálati ár 
- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturidis ellátottság 

- méret maszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként 

3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozameingatianplaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%+1,041,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.111.  n.év) 

5.A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6.A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló értek. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

 

e . oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelöállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fa eleme: 
a.)fizikai romlás, 
b.)funkcionális avulás is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavítbatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyftva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
-Ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgáit létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a  harem  említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 
Telek eszmei órtékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1978  mz 

Eszmei hányad: 76 I  10000 

Albetétrejutó telek terület: 15,03  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/M2 

DIrakontálásItényező: 1,0 

'reek  eszmei értéke: 3 010 000 Ft , Herommill16-tizezer-  Ft. 

42_ 
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Adatok értékeit ing. Öli adat!, ÖN adat  2. ÖN adat L Öff adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1069 Budapest, 
. Bp.,  VIII. 

- i.., 
Bp.,  VIII. Bp.,  vill., Iiip, VIII., 

( 
Bp.,  VIII., 

megnevezése: öröklakás lakás lards lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 26 34 65 49 28 44 
kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K - K K 
kínálati ár / adásvételi  är (Ft): 18900000 32000000 27900030 16500000 29900006 
kínálat /adásvétel Ideje (óv): 2019 2019 2019 2019 2019 
kinilat/eltelt105 miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagosatapár (Ft/m2): 528 088 467 692 540 918 559 821 64.5 568 
KORREKOÖK 

eltérő alapterület 2% 8% 5% 0% 4% 
kerületen belüll elhelyezkedés 0% 5% -5% 0% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 5% 5% 0% 5% 0% 
általános műszaki állapot 0% -3% 5% 4% 40% 
eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% 456 -um -5% -10% 
szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% -2% 
galéria 0% 0% 0% 0% 0% 
ház műszaki állapota 0% 0% 0% -5% 4% 
Összes korrekció: 2% 10% -5% -10% -18% 
Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 536 538 513 526 511 709 506 079 526 784 
Fajlagos glagár: 518 927  Ft/m 
Ingatlan becsült piatá értéke: 13 492 102 Ft 
Ingatlan értéke Icerekftve: 13 490 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

iNGArtANFORGALmi sZAKtielöl vttemÉNy 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

4.adat: 

5.adat: 

Ganznegyedben, földszinti, kisméretű beépített erkéllyel, konvektoros fűtéssel, 
1  szobás komfortos garzon. Ingatlan,com/29645033 

Ganznegyedben, félemeleti, cirkó Kitéses,  2  szobás összkomfortos jó állapotú 
lakás»" 

Népszinhárnegyed,  2.  emeleti lift nélküli házban, elektromos fűtéssel ellátott,  2 
szobás, felújítandó állapotú lakás. 

Orczynegyed, földszinti, konvektoros fűtéssel ellátott„  1  szobás, közepes állapotú 
lakás. 

Népszinháznegyed,  3.  emeleti liftes házban, házközponti fűtéssel ellátott,  1 
szobás, felújított állapotú laká: 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kereldtve); 

13 490 000 Ft 
azaz Tizenhárommillát5-négyszázkilencvenezer-  Ft. 

13 
oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámftáson alapuló értékelési módszerrel 

 

Adatok értékelt ingatlan összehasonikó 
adat  1. 

összehasonIR6 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, Bp,  VIII., 

_. . 
Bp.,  VIII., 

.. —___.... 
Bp.,  VIII., 

ingatlan megnevezése: 
— 

öröklakás lakás lakás lakes 

hasznosítható terület  (m2): 26 as 40 29 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 105 000 110000 95 000 

idnálat / szerződés Ideje (év,  WOE): 2019 2019 2019 

kinálat/eltek id.5 miatti korrekció: -5% -S% -5% 

Wages  alapár (Ft/m2/hó): 2 625 2 613 3 112 

KORREKCIÓK 
eltérő alapterület 1% 1% 0% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -9% 

 

-15% 
Korrigált fajlagos alapán 2 394  Ft/m2/hó 2 388  Ft/m2/hó 2 655  Ft/m2/hó 
Korr, fajlagos alapár kerekítve: 2 479  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírta: 

1.adat 

2.adat 

3.adat: 

Népszínháznegyed,  4.  emeleti liftes házban, hkp-iftitéssel ellátott,  1  szobás, 
Jo  állapotú lakás,' 

Népszínháznegyed,  3.  emeletl liftes házban, hkp-i fűtéssel ellátott,  1  szobás, 
jó állapotú lakás ' 

Orczynegved.  3.  emeleti, komfortos lakás, frissen felújítva, elektromos 
fűtéssel... _ 

Hozamszámítás 

  

Bevételeic 

  

placl adatok szerint bevételek: 

 

2 479  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

90% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 1 696 103 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 3% 

  

20 883 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

13 922 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

  

34 805 Ft 
Költségek összesen: 

  

69 610 ft 

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

626 493 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,0% 

   

Tekdsltett érték, kerekltve: 

  

10 440 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekitve): 

10 440 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszáznegyvenezer-  Ft. 

/4 
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INGATLASFORGALMI SZAKgRlel VÉLEMgNY 

6. INGATLAN EGYuitjti i FORGALMI ÉRTÉKE 

A pied  összehasonlító módszert, mint M számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a  plod 
viszonyokat.  A  hasonló Ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
es  az Üzleti lehetőségeket Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piacI értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított  deb* 

[Ft] 
Súly 

t961 

Súlyozott érték 
[Ft] 

ingatlan értéke  pied  összehasonlító módszerrel: 13 490000 Ft 100% 13 490 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 440 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 490 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 490000 Ft 

azaz, Tizenlvárommill16-négysztüldiencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben Ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes Ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre; 
az átadott iratok tanulmänyozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (Jogclm, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az Ingatlan forgalomképességének Joel eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően  nines  tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi is országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyl szükséges 
engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre élI, Illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, kihasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

-item  vizsgáltuk az értékeit ingatlannal szemben esetlegesen ferWalló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzeml díjak, stb.) nem áll fenn; 

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

a gazdasági, jogi feltételek és  pied  viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításalt, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges vältozás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságit, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, évagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakisjelen 
szakvéleményben meghatározott  tetra,  megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

16  - 
10.  oldal 



INGATLANFORGALMI szAtARR51 vttemttiy 

a. ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelés1 
számítások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest --

 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 490 000 Ft 

azaz Tizenhárommilller-migyszázkitencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  október  24. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2019.  november  4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

B.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. AlAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

ezOE) 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 

Nem hitt tulajdoni lap 

TULAJDONI LAP (Albetét) 

Nem hiteles tulajdoni lap 

N
em

 h
it

el
es

 tu
la

jd
on

i l
ap

 

13udecainviroaKorraiaylavtalahl Xertiletaavatala 

• 13 3udapest.711.Budtioka0t19 1519Budaput,P2 413 
'a+ 

BUDAPP.ST  V721.102. 

Eolterület bolyrajai st.im 

1000 MOAMAR Va! J4. 

1. At •gyib öaall6 Laval.=  adatait 
engnansis terialget titbit =Irma •av,.i Katydid tigsjci 

na egiat/Eil 

26 1 0 16/10000 
84.j4gytó Nakano: 22$349/1/1001/91.10.01 

1. 1.•jagy:6 haticenat. 221140/1/2001/01.10.01 
tätenhAs 
Its tlapító teat wzorint host/tartott nalIahtlyittgek. 

n.atsz 
t.4a3dan4 hanyad: In 
bajagya6 hatarotat. ink 225348/1/2001:01.10.01 

cpliciza. 1991. ‚vi =n1.  tv . 246011/1993./12.06./ 

j49cian exedati Cashel 
tala3dones 

née: SOnaer.St 30888EV*8451 1.fetvil8100Wat 
eta. 1082 atmaerst VIII.KeA. Sums oft' 65-67 

10'  TARTALMI T 

\C") dieß. 

bi) 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

" 
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New hiteltatuledoad Iq - aataismiaolal 

tdesteaddia *aim 969416/4/2019 

2019. 10. 29 
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Nem biteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

N
em
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N
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i l
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TOLAWOMILAPVEGE 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

INIDAPEST V1X1 ICU . 

noltartlot helyrajti  rain 

S tektor e 6 

Az •nipitlao adati,: 
alzazzlet adatok 

reveleüei Ág/kitett nag/eon:Or/ 
terület  Fat . adatok 
h.n2 k at. jiin 

n2 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 

TULAJDONI LAP (Társasház) 

Budgie flit -os  Etnnitylivflta la Katlic'', Rental* 
Bete/wet M OERudy-fah St 59. 1519 Budaserst, P1 415 

Nan Widen Wept; lap • matt oitestial 

bleismelelts Winn 951962/412019 

2019.10.28 

l t  I 

1000  BODAMST VIII  Ken. •falalvitsgalat siet' 
tRESZ 

-  «Vett  lakóbáz. salvor O1979 

1. bejegyi6 hatlxo.at, I25348/1/2001/01.10.01 
tizaaahlt 

Ciildríaslethes taztosnak as alapíté,  okirat  %mint Ititstor tolajd 
betentlatitek helyieilek. 

o épületrintek, 

angst 
L bleach 0/0 

R.36 gysa ',starer:at, irktflai jai 225348/1/2001/01.10.01 

*A 7s9c1n:  eredeti  felvótal 

• 3.9.114. t Seasshintolioden 
ors:  ESIPAPEEZ  VIII  AdROIt 
din: 1000  BOOSPEST VI/I.Vta. 

lt. tea/aide:at/got  a helyraj otelapeet tartalrea task . 

• 1.  bajegys6 határozat, 1461 190991/1/1 07 4 
;.2 yeSeed:e' en 

• 7ososolt: 
▪ fly:  OUDAPtet1 CLIK0CtIOS If0V4K 

• cin - FOEUOSPIST  62- 27. 511. 139 

4. bejegyzó  határosat '  iskezési idb, Ett 013/12.10AS 
vest tit j try 
2 n2 nagyeig0 tailing-a rot:stk.:464n 912012. 
7o9ozult: 

„iv' CUlú FIÁLÓZATI «Pr. 
esn 1132 BUDAPEST FIII_K54 j i ;X 72-74. 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,'  cr 

ALAPRAJZ 

Konyha-
előszoba . • 
7,05 m2  . 

Szoba 
15.67m2 

r. 

BM 3,18 m 

Fürdőszoba 
2,73 m2 



05.  emeleti szintek 

olda I 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  — 

TÉRKÉP-FOIODOKUMENTICIÓ 

Diószegi  Samuel  utca  20 Powergom KI' 

Csoférn Bt.  A 
Budapesti BoIlia  Y 

L'OELcUlpt titsp.rüszau, 
LOEGILW? AU:OpaniCe it 

Vegyesketesk dés 

01.  térkép 

ft 

g•., I • OEUIsoly 

LA- U 

04.  utcafront 



06.  kapubejárat 

08.  belső udvar 

10.  villanyóra 

07.  belsőudvar 

09.  lépcsőház 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 

11.  ráccsal védett bejárati ajtó 

2A 
It Octal 



14.  konyha 

16.  villanybojler 

13.  konyha 

15.  fürdőszoba 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 

12.  gázóra 

17.  fürdőszoba 

(22 
,1-7:  oldal 



19.  szoba 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 

18.  szoba 

- - - 

20  kéményre kötött gázkonvektor 21.  műanyag nyflászárd 

93 . 
acic oldal 



Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

  

25 32S,-

 

 

Ft/m2 

Ft 

  

22_ •59c, .n=2, 

 

    

     

p2.hz_ hat  

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Lakásgazdálkodási Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: lakás 

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

I  Budapest  VIII. kerület 

  

   

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kfl. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 510.063,-  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 21.930.000,- Ft 
Dátuma: 2019.11.04. 
Jóváhagyás (felilivizsg) dátuma: 2019.11.07. 

Tulajdonviszonyok S  kirk'  adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Onlconnányzat 
Bérlő: ÜRES 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*A.ktualizális: 

*Aktualizált értékek: 

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

‘-kadr, 
Budapest, 2020.  március  24. Bártfai László 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK Zrt. 



maw 
JózservärnsiCa—zdálkodás Központ Zrt 

Erkeesi dátum: MESIIIM CalSIIIIIIIIIm 
MarglitIMMIIIII 

°wade: ggaralia 
masciet lap t  

ea r  

CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 
József ere  69. 
(70) 94144-93 
wenmertekbecdesek.com 
Infogiettekbetslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: CO:MO/2010 
Iktatószám:  .168-419 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest, • - - *L -  

szám alatti 

hrsz-ú 
önkormányzati tulajdonú házban lévő lakás ingatlanra 

Budapest, 2019.  november 

Független I  Megbízható  I  Értékmerő 

" 



INGATLANFORGALMISMKÉRTÓI VgLEMNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tui.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti telek méret 

Az önkormányzati tulajdonú házban lévő 
lakás redukált alapterülete 

Belső műszaki állapot 

Megközelithetösége 

trtékelis alkalmazott módszere  

: 1GK-419 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Lujza utca  30.  (fsz.  1.) 

:  35428 

t. kivett lakóház, udvar 

: önkormányzati tulajdonú házban  level  lakás 

:  1 +  1  félszoba 

: komfortos 

: bérlő általi megrendelés, minőségi cseréhez 

:  1047m1 

:  43 ml Fajlagos  m2  ár:  510063  Ft/m' 

felújítandó 

udvari földszint 

piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.-vel  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.)  érvényben  HO  szerződés alapján, 
a Bérlő megrendelésére készített szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci 
viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, 
hogy az Ingatlan 

forgalmi értéke: 21 930 000 Ft 
azaz Huszonegymillióailentszázharmincezer-  Pt. 

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

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

!elan  ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 
készült, 

trtékeit tulajdoni hányad értékeit jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

na. / tulajdonjog 
2019.  október  24. 

180  nap 
forgalomképes Önkormányzati határozat alapján 

Budapest, 2019.  november  4. 

 

pp- agyonértékelő Kft. 

1035 Budapest.  József krt.  139 

Adás  71V 22771393-2-42 

4 .,..st eke2  
2019 NOV 0.7. 

i leuevicosiGnerkoclés. KJ/cool ?rt. 
AtecggclotgnImiereekkel 

EGYETEPlEx 

- 134e'1i,Lheä 
9.2apeit WI 19asätgend uar'S 

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 
Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2(p 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 
A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-vel  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  érvényben lévő szerződés szerint, 
a Bérlő mint Megrendelő, Ingatlanforgalml szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-
t Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a tárgyi Ingatlan forgalmi  (pled)  értékét. Az értékelés célja: 

bérlő általi megrendelés, minőségi cseréhez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszini szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  Irányelvei és a többszörösen módositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előirisal. 

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Iv:Baden  time  (tullap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  30.  (fsz.  1.) 

Tulajdoni lap szerinti telek területe: 1047,0 m2 

Helyrajzi száma: 35428 

Ingatlan megnevezése: kivett lakóház, udvar 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: önkormányzati tulajdonú házban lévő lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

lit  rész: 
Bejegyző határozat: Vezetélijog  6 m2  nagyságú területre, jogosult: ELMO KFT. 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca is a Kálvária  ter  közötti 

szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak 
épültek, melyek műszaki állapota felújitandó. Az aszfalt burkolatú utcába a Baross utca felől lehet behajtani, a 
parkolás a közterületen  thetas. 
A  közelben minden megtalálható, amire a mindennapokban szükség lehet, oktatási intézmények, üzletek, 
parkok, gyógyszertár, rendelő, stb.  A  nagyszerű tömegközlekedési ellátottságot a 9-es és 99-es autóbuszok, 
továbbá a 83-as trolibusz garantálja, melyekkel könnyen, gyorsan, átszállás nélkül elérhető többek között a Deák 

tér, Kálvin tér, Blaha Lujza tér is 

eialejestaleekei • I ar "OE •  

I Villarnos  Autóbusz 

     

Ei  Trolibusz 

 

Metrofröidalatti 

 

Vasút 

     

aal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  befoglaló épület 1900-ban épült, tégla hosszfőfalas pince, földszint +  1  emelet kialakítással, utcafronti 
homlokzata 2014-ben az eredeti állapotnak megfelelően került felújításra.  A  vizsgált lakás az épület földszintjén 

helyezkedik el, megközelítése a belső udvaron keresztül lehetséges.  A  társasházban  16  lakás található, az udvar 
hátsó részén garázsok láthatók. 

Az ingatlan  kb. 8 eve  részleges felújításon esett  it,  melynek során az utcafronti ablakok műanyag 
szerkezetesekre lettek lecserélve. Egyéb más nyílászáró nem lett cserélve, ezek hagyományos gerettolcos 

faszerkezetű ablakok, melyek belső spalettával vannak ellátva.  A  lakás  1  +  1  félszobás, melyben kamra, konyha, 
fürdőszoba, külön wc is kialakított  A  szobákban hajópadlóra épített csaphornyos parketta van, a többi helyiség 
kerámiával burkolat.  A  falak festettek  es  csempézettek, műszaki állapotuk felújítandó.  A fates  gázkonvektorról, a 
melegvíz-ellátás villanybojlerről működik 

A  jelenlegi elosztásról alaprajzot készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz. 

A  lakás  Ores,  villany-, gézára látható, vízóra nincs, belmagassága  3,54  m. 

Összességében a lakás felújítandó állapotú, lakásként hasznosítható. 

Épület: 
Épület építési éve: coat 1900 

Műszaki állapot 
Épület szintbeli kialakítása: fszt +  1  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet tégla gyenge 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat (Avenge 
Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge 

Épület homlokzata: vakok, színezett felújított 

Lakás: 
Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, kerámia felújítandó 

Vizes helyiségek) felülete: festett, csempézett gyenge 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia felújítandó 

Külső nyílászárók: faszerkezetű bejárati ajtó, hagyományos gerébtokos 
szerkezetű ablakok is műanyag szerkezetes 
utcafronti ablak 

felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,54  m galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek átlagos 

Fűtési rendszer: gázkonvektor átlagos 

Melegvíz biztosítása: villanybojler átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz-gáz-villany-csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák; gázára, villanyóra átlagos 

Felújítás éve; 2011 

 

Felújítás tárgya; utcafrontl szobai ablak cserélése műanyag 
szerkezetesre 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújltand6 

Megkent: 

A  szobák üresek, a konyhában tűzhely nincs, csak konyhabútor, melyben egy  2  medencés mosogatótálca be 
van építve.  A  fürdőszobában újnak tűnő villa nybojier, csaptelep ás mosdó látható. 

OE:  oldal 
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4.3.  Épületdiagnoutika 

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

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

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

Hit 

A  tető felújított, a zárófödém megerősítésre került, a tetőtér hőszigeteléssel lett ellátva.  A  függőfolyosók is 

felújítottak, azonban a belső homlokzat kritikus állapotú, nagyfokú fizikai avultság látható mindenhol. Az 

épület falazata az alapszigetelés hiánya vagy tönkremenetele miatt felázott, ezért nagy kiterjedésű 

vakolathullás látható. 

Lakás: 

A  lakásban felázások  es  vizesedések láthatók, melyek az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt 

alakultak  N. 

Bérlő' megjegyzés: 

Az Ingatlan  fires,  nem hasznosított. 

4.4. FieNiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 20,4$  ma MN 20,45  ma 
félszoba parketta festett 9,57  ma 100% 9,57  ma 
konyha-előszoba kerámia festett+csempe 6,27  m' 100% 6,27  ma 
fürdőszoba kerámia festett+csempe 2,80  ma 100% 2,80  ma 

we kerámia festett+csempe 1,04  ma 100% 1,04  ma 

közlekedő kerámia festett 1,47  ma WO% 1,47  ma 

kamra kerámia festett 1,02  ma 100% 1,02  ma 
mérési korrekció 

    

0,00  ma 

összesen: 

  

42,62  ma 

 

42,62  ma 
Összesen, iterekitve: 

  

43m' 

 

43  ma 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszini mérések figyelembe vételével alakítottuk ki  

«b-N. 
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s.  Meats 
5.1.  Értéket módszere 

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

módosított  25/1997. (VDU.) PM  rendeletben ás a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban eldirtaknak 

megfelelően készülnek 

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

2011.  évi CX11. törvény  at  információs önrendelkezési jogról és  at  információszabadságra továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

AZ  értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a  pled  érték alapú is a költségalapú értékelések  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két  f8  csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuld módszer 

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

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

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

Ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző  pled  forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti árt kínálati ár 
- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők 

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

felhasználásival határozható mee. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés  at  ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le  at  értéket. Az  eta  megállapítása azon  at 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1. Az  Ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3.1övilbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,096  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.111.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák, 

r92c;Idal 

(É), 
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Köttségalapal szimItésl módszere 

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

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

Építmények esetében  at  értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva  at  avult valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen ésjárulékos költségét 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
Újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy  at  általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest Mérnöki 
Iroda Kft által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységáral alapján számolhatjuk. 

Az avulás  at  idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.)falical romlás, 
b.)funkcionális  avoids  is 
e.) környezeti avult. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy  Id  nem javithatóak. 

a.)A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület tő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek arányát 
az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát 
kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

<Al 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Naci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt Ing. OH  adat  1.ÓH adat  2. OH  adat  3. tilt adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest, 
- - 

. 4' 

viii.  ken 
' 

— 

VIII. ker., 
I 

Viii.  ker., 
. _ 

NMI.  ker., VIII. ker., 
... 

megnevezése: 
önkormányzati 

tulajdonú házban 
levő lakás 

lakt lake lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 43 25 44 42 zs 40 

kinálat  KI  tényladásvétel T K X K K K 

idnálati éri adásvételi  är (Ft): 15 000 000 22 500  ODO 22 900 000 16 200 000 25 500 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 570 000 485 795 517 976 530 690 605 625 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 0% 0% -3% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 5% 

 

0% 

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

általános műszaki állapota 0% 0% 0% -5% -10% 

eltérő felszereltség (f űtés) 0% 0% 0% 0% -5% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 2% 0% 2% 2% 0% 

önkormányzati tulajdon -2% -2% -2% -2% -2% 

Összes korrekció: -7% 0% 5% -8% -18% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 532 380 486 767 542 839 489 296 499 035 

Fajlagos Itlagir: 510 063  Ft/m 

Ingatlan becsült  ;dad  értéke: 21 932 709 Ft 

Ingatlan értéke icereldtve: 21930000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  
1. adat: 

2.adat: 

3.adat: 

4.adat: 

5.adat: 

Ott-sun...rum.  3.  emeleti, közepes/felújltand6 állapotú, komfortos lakás, 

_ 
Orczynegyed,  2.  emeleti, közepes állapotú, komfortos  1+1  szobás lakás, 
felújított házban, gázkonvektor és elektromos  Rites  ' 

Orczynegyed, földszintl, közepes állapotú, komfortos  2  szuu—  «leas, 
gázkonvektorral fűthető. ingatlan.com/ 

Magdolnanegyed, földszinti, közepes/átlagos állapotú, gázkonvektoros fűtésű,  1 
szobás lakás, ingatlan.com 

Népszínháznegyed, földszinti, felújított állapotú lakás,  1  szoba elosztással, kombi 
clrkó  finesse!.  Ingatlan.com, 

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

21930 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 

32 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok drake* legation összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlitó 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 

___ .._ - 
VIII.  kern wt. kern Vill. ker., 

Ingatlan Ingatlan megnevezése: 
Önkormányzati 

tulajdonú  !Admit 
lévő lakás 

lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 43 27 za 28 

kínálati  dB  /szerz. bérleti díj (Ft/h6): 100000 110000 110000 

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

kinalatieltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 333 3 536 3 536 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -2% -2% 

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

kerületen belüll elhelyezkedés -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -12% -12% -17% 

Korrigált fajlagos alapán 2 947  Ft,/m2/116 3 129  Ft/m2/hó 2 952  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár luirektve: 3009  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, udvari tájolású lakás, 

ingatian.com - 

Orczynegyed, első emeleti, galérlizott, átlagos állapotú, komfortos lakás, 
Ingatlan.comr 

Népszinháznegyed, jó állapotú, komfortos lakás, fekvőgalériával, 

ingatJan.coma-

 

Hozainszámítás 

Bevételek 

plat(  adatok szerint bevételek: 3 009  Ft/m2/h6 

Kihasználtság: 90% 

figyekmbe vehete eves bevetek 1 397 380 Ft  

Költségek: 

Felújítási alap: 5% 69 869 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 27 94.3 Ft 

Egyéb költségek: 5% 69 869 Ft 

Költségek összesen: 167 686 ft 

Eredmény: 

eves Üzemi eredmény: 

 

1 229 694 Ft 

Tőkésitési ráta (számítás  6.  old.): 6,0% 

 

Tőkésitett érték kerekítve: 20 490 000 ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

20490000 Ft 

azaz Húszmillió-négyszázkilencvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYtz ititi  i  FORGALMI ÉRTÉKE 

piaci összehasonlító módszert, mint  f6  számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben Jellemző, azonban  JIM  mutatja a bérbe adhatóságot 

is az  (Web  lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt  and  mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok  pled  értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

Pre 

Stily 

Ng 

Súlyozott érték 

W11 

Ingatlan értéke  pied  összehasonlító módszerrel: 21 930 COO Ft 100% 21 930 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 20490000 Ft 0% 0 Ft 

Az  taxation  egyeztetett értéke: 21 930 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

21 930 000 Ft 

azaz, Huszonegymill16-kfiencszizharmincezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe  yenta: 

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

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

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

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  Es exert  felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

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

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

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések is felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, Illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításalt ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

3 v1 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest, 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21 930000 Ft 

azaz Huszonegym11116-kilenazázharmincezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  október  24. 
Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Önkormányzati határozat alapján 

Budapest, 2019.  november  4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI tetzotalwANY 
1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 
2.SZAKÉRTŐI VIZSGALAT MÓDSZERE 
3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 
4.INGATLAN ISMERTETÉSE 
5.ÉRTÉKELÉS 
6.INGATLAN EGYEtit i  LIT  FORGALMI ÉRTÉKE 
7.ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 
8.ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdont lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

3 3-
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Nem likeles tulajdoni lap New biteles tutajdoni lap 

111.1IIMPT inn. rut. 
Helton: lot helyrajzi  aria 

Sankt et : 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

IhtbrestfeviroaormSaytavela IScriechlUvatala 

Hudapethltl-Buddeki 11139. 151 elludapezhP1 413 

Nan kaelastulajdoollap -steariziEircial 

1119pcoddfs v-Ent 9604401442019 

2019. 10. 29 

1006 BUDAPEST VIII EMI. •-' " 
tRész 
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11119SE 
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*0 1. bojagya hathozat, icketiai 146, 60966/1/2013411.08.22 
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6  ni  nagyaigti  területre  uonatkozósn,  LEB-160/2012. 
• jog:mutt: 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest, 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  

Szoba 
20,45 m2 

tim  3,54  m 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  • 

T1 Stride KR Doh:J.0)011 1.1 

,OE0'; e .11.11:01 map 
Ckl:a 
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OS.  kapualj 
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04.  felüjttott utcai homlokzat 

• 

ti 



06.  belső udvar 07.  használaton kívüli külső wc 

ct a.  1 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  • ,  

08.  lakás bejárata 

10.  gázóra 

09.  konyha/előszoba 

11. villanydra/biztosíté ábla 



15.  nagyobb szoba 14.  felázás 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest, 

13.  tűzhely helye 

17.  gázkonvektor 16.  vizesedés 

ter. adal 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest, 

18.  műanyag nyilászárá 19.  belső spalettával ellátott ablak 

20.  konyhaszekrény 21.  kisebb szoba 

22.  kisebb szoba 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest, - - • 

24.  fürdőszoba 

26. we 

25.  villanybojler 

27.  kamra 

422  • 
ea.  oldal 
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