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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a 
továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek közül  9  elidegenítésére teszünk javaslatot. 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Lakásgazdálkodási, illetve Helyiséggazdálkodási 
Irodájával folytatott egyeztetés alapján az alábbiakban megnevezett ingatlanok elidegenítés 
érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehet hasznosítani, bérbevételükre 
nincs igény. 

A  versenyeztetési eljárások közül az alábbi  9  üres lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre 
az árverés megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az 
árveréseken elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz 
képest, továbbá az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint 
eredménytelenül zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli 
elhúzódása miatt 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  80. A  Ih.  földszint  5.  szám alatti,  35252/0/A/5  hrsz.-ú, 
22 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  5.780.000 Ft 
(262.727  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  26.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  június 6-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Csarnok-negyedben, egy 1950-es években épült házban helyezkedik el. 
Az albetét az épület belső udvari oldalához toldalékként épített földszintes, lapos tetős épületben 
van.  A  teherhordó falszerkezet tégla, a födém borított fa szerkezettel készült. Lábazati részén 
vakolathibák találhatók, jelentős mértékű a vakolatomlás, mállás, táskásodás, valamint az épület 
süllyedésére utaló harántrepedés.  A  lábazat és a betonnal burkolt belső udvar találkozási pontjain 
aljnövényzet növekedik, felszíni csapadék bejutását lehetővé téve a helyiségek padozata alá.  A 
lapos tetőszerkezet állapota nem behatárolható. 
Az értékelt ingatlan fa tok- és szárnyszerkezetű, hő- és biztonságtechnikailag nem megfelelő.  A 
belső falfelületeken jelentős felszíni és talaj menti ázásból adódó, valamint höhidaknak 
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köszönhető vakolathibák (vakolatomlás, mállás, penészesedés) láthatóak.  A  hirdőben is jelentős 
mértékű a feketepenész jelenléte. Közcsatornára csatlakozás biztosított, vízóra megtalálható, 
villanyóra leszerelve, gáz nem kiépített,  de  a társasházban elérhető a hálózat. Kiépített 
fűtésrendszerrel nem rendelkezik, a meleg-víz ellátást villanybojler biztosítja.  A  fürdőben  WC 
nincs. Az egyetlen homlokzati ablak párnafa tokozású, gerébtokos szerkezettel készült, bontandó 
állapotú. Az épület műszakilag és esztétikailag erőteljesen leromlott, amortizált állapotban van, 
az ingatlan lakhatóvá tétele pénzügyileg nem rentábilis. 
A  Nyolc  Kör  KR  tájékoztatása alapján a társasház gazdálkodása  stabil,  az  1.583.497 Ft 
kinnlevőség három nagyobb tartozó miatt alakult ki. 

- A Budapest  VIII. kerület, Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26.  szám alatti,  35978/0/A/79 
hrszrú,  25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  7.280.000 Ft 
(291.200  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  26.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  június 4-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1880-as években épült ház második emeletének 
belső udvari részén helyezkedik el, bejárata a nyitott közlekedő folyosóról nyílik.  A  fa tok és 
szárnyszerkezetű bejárati ajtó biztonságtechnikailag nem megfelelő, cserére szorul. 
Közműrendszerek közül az összes kiépített, villanyóra és gázóra megtalálhatók,  de  a rendszerről 
le vannak kötve. Az ingatlan az elmúlt évtizedben tűzkárt szenvedett, a falszerkezet egészén 
ennek nyomai láthatók.  A  konyhából könnyűszerkezetes rendszerrel leválasztott fürdőben csak 
kád volt beépítve, melyet eltávolítottak.  A  fűtési lehetőséget a szobában található parapetes 
gázkonvektor biztosítja.  A  meleg-víz ellátást biztosító villanybojlert eltávolították.  A  padló és 
falburkolatok erőteljesen amortizált állapotban vannak, cseréjűk szükséges.  A  szobában parketta, 
a többi helyiségben mozaiklapra terített linóleum található.  A  szoba festett, tapétázott, enyhe 
penészesedéssel, a konyha a fürdő részben csempézett, ablaka a belső udvarra tájolt, cserére 
szorul. 

- A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34.  szám alatti,  35974/0/A/38 
hrsz.-ú,  30  m' alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  9.240.000 Ft 
(308.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  26.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  június 6-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1880-as években épült házban helyezkedik el. 
Bejárata környékén jelentősebb szerkezeti és esztétikai hiba nem található, ajtaja 
biztonságtechnikailag megfelelő, fémráccsal védett. Közműrendszerek közül az összes kiépített, 
vízóra, villanyóra és gázóra megtalálható. Tisztálkodási lehetőség a konyhával egy légtérben 
kialakított fürdőkádban lehetséges, mellette szabálytalanul kialakított pissoir található.  A 
lakáshoz tartozó  WC  a lakás melletti közös helyiségben található.  A  fűtést a szobában található, 
kéménybe kötött gázkonvektor, a meleg-víz ellátást villanybojler biztosítja.  A  konyhában ázás 
nyomai láthatók, a bejárat mellett enyhe a vakolatomlás.  A  padló- és falburkolatok felújítandó 
állapotban vannak, a szobában festett hajópadló, a konyhában mozaiklapra terített  linoleum 
található.  A  szoba festett, a konyha részben csempézett. Az utcára tájolt homlokzati nyílászárók 
cserére szorulnak. 

- A Budapest  VIII. kerület, II.  Janos Pal  papa  ter 23. 2.  emelet  65.  szám alatti,  34617/0/A/63 
hrsz.-ú,  32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  11.300.000 Ft 
(353.125  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  28.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  június 6-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan az Népszínház negyedben, egy 1900-as években épült házban helyezkedik 
el. Az ingatlan bejárata a belső udvari, nyitott közlekedő folyosóról érhető el. Az albetét kiépített 
víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített közműmérők közül 
csak villanyóra van. Vízvételi lehetőség a bejárat melletti falikútról lehetséges, közcsatornára 
csatlakozás is csak itt megoldott. Nincs kiépített fürdő,  WC,  meleg-víz ellátást és fűtést biztosító 
rendszer.  A  szobában kéménykürtő található. Az üvegezett bejárati ajtó fa tok-és 
szárnyszerkezettel készült, biztonságtechnikailag megfelelő. Az ablakok udvari tájolásúak.  A 
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konyha falszerkezetén vakolathibák, mállás és penészesedés láthatók.  A  padlóburkolatok 
elhasználódottak, cserére szorulnak. 
A  Közös Kép Társasházkezelő tájékoztatása szerint a társasház fizetőképes, megtakarítással 
rendelkezik, a tulajdonosok fizetési hajlandósága összességében megfelelő. 

A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  18. 2.  emelet  13/A.  szám alatti,  35619/0/A/15 
hrsz.-ú,  20 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  8.340.000 Ft 
(417.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  május  26.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  június 4-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Corvin-negyedben, egy 1910-es években épült házban helyezkedik el. Az 
épület két lépcsőházból áll, az ingatlant a hátsó lépcső felől lehet megközelíteni. Az albetét 
elosztása szerint egy szobás, melyből egy konyha és egy galéria került leválasztásra.  A 
konyhában egy kisméretű zuhanyzó is kiépítésre került, a társasházi közös terület egy részét 
felhasználva.  A  lakás fűtése beépített  split  klímáról üzemel.  A  konyhában a meleg-víz ellátásról 
vízmelegítő, a zuhanyzóban bojler gondoskodik.  A  két szobai ablak a belső udvarra néz.  A  lakás 
adottságai és gépészeti adottságai csak félkomfort kialakítását teszik lehetővé, ez már kialakításra 
került, azonban nem szabályos.  A  teljes komfortosításra a lakás nem alkalmas.  A  vizesblokk 
kialakítása előtt a födém vízszigetelése kötelező.  A  társasházi közösség hozzájárulása szükséges 
a lefolyó vezeték bővítéséhez. 

A Budapest  VIII. kerület, Orczy  tit 40. -1.  emelet  2.  szám alatti,  38791/0/A/66  hrsz.-ú,  72 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  5.330.000 Ft (74.028  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  július  21.  napján készített és Bártfai László 
Független szakértő által  2020.  augusztus 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy-negyedben, egy 1940-es években épült házban helyezkedik el, a Vajda Péter utca felől 
nyílik. Bejárati ajtaja OSB lappal van pótolva, az utcafi-onti ablakok üvegezése hiányos. Az 
albetétbe meredek betonozott lépcsőn lehet lejutni.  A  raktár több helyiségre osztott, melyben 
négy raktár és  WC  található.  A  belső tér gyenge állapotú, a padozat burkolatlan, a falfelület 
helyenként vakolt, máshol csak a tégla látszik.  A  falakon mindenhol penészesedés és vizesedés 
látható. Önálló fűtés és melegvíz ellátás nincs, közműórákkal sem rendelkezik. Az ingatlanban a 
gázvezeték fel van újítva. 
A  Baross88 közös képviseleti iroda tájékoztatása szerint a társasház kifizetetlen számlái miatt 
jelenleg célbefizetés van érvényben. 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  118.  földszint  3.  szám alatti,  35488/0/A/23 
hrsz.-ú,  13 m2  alapterületű, üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  5.180.000 Ft 
(398.461  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  július  30.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2020.  augusztus 11-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna-negyedben, egy 1920-as években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét a Baross utca felől fémszerkezetű, üvegezett bejáraton keresztül 
közelíthető meg, melyhez beton lépcsősor vezet, mellette fémszerkezetű kirakattal, az ajtó előtt 
biztonságtechnikailag megfelelő állapú fém ráccsal. Közműrendszerek közül a víz, a közcsatorna 
és az elektromos rendszer kiépített, a villanyóra eltávolítva, vízóra nincs. Fűtési rendszer nem 
kiépített, a meleg-víz ellátást a galérián található hőtartós bojler biztosítja.  A  padló- és 
falburkolatok elhasználódottak, cserére szorulnak.  A  falszerkezet jelentős része festett lambéria 
burkolattal, helyenként üveglapokkal borított. 

A Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1.  szám alatti,  35076/0/A/29  lirsz.-
ú,  51 m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  3.980.000 Ft (78.039  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  július  30.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2020.  augusztus 11-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna-negyedben, egy 1920-as években épült házban helyezkedik el. Az albetét a Kis 
Fuvaros utca felől, kétszárnyú, fémszerkezetű ajtón keresztül közelíthető meg.  Innen 
fémszerkezetű lépcsősor vezet le az utcafronti helyiségbe, ahonnan boltíves ajtónyíláson 



keresztül elérhető a belső raktárrész.  A  falszerkezet egésze jelentősen amortizált állapotú, a 
vakolat erősen hiányos, a nyers tégla felületeken vizesedés okozta foltosodás nyomok láthatók. 
A  födémszerkezet vasgerendái sok helyen kilátszanak, átrozsdásodtak.  A  padlóburkolatok 
elhasználódottak. Közműrendszerek közül a víz-, és az elektromos rendszer kiépített, villanyóra 
nem található, a vízóra nem hitelesített. Fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszer nincs. Az 
utcafront felé néző ablakok üvegezése hiányzik, a fémszerkezetek rozsdásak. 

-  A Budapest  VIII. kerület,  Mud  utca  32-38.  szám alatti,  36139/1/A/3  hrsz.-ú,  99 m2 
alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  24.997.000 Ft (252.495  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  4.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2020.  szeptember  17.  napján aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan 
a Losonci-negyedben, egy 1973-ban épült ház legfelső szintjén, a  18.  emeleten helyezkedik el. 
Az albetét a  17.  emeletről közelíthető meg zárható ráccsal határolt közös tulajdonú lépcsősoron. 
Bejárati ajtaja nagy üvegfelülettel rendelkező kétszárnyú, fémszerkezetű, a tágas közlekedő 
folyosóra nyílik.  Innen  közelíthetőek meg a külön nyíló irodahelyiségek, illetve a vizes 
helyiségek.  A  padló és falburkolatok elhasználódottak, szerkezeti hibák nem tapasztalhatóak. Az 
ablakok környékén, valamint a falakat áthálózó közművezetékek környékén enyhe ázási nyomok 
láthatók, melyek azok cseréjét követően megszüntethetőek.  A  homlokzati nyílászárók az 
eredetileg beépített, fémszerkezetű, korszerűtlen üvegezéssel ellátott ablakok.  A  belső terek 
falfelületei részben meszeltek, az irodák tapétázottak, a padlón az eredeti  PVC  és padlófilc 
burkolat található, melyek cserére érettek. Csak ebből az albetétből közelíthető meg a liftgépház, 
illetve a társasház záró tetőpanel szerkezete. Közműrendszerek közül a vezetékes gáz kivételével 
az összes kiépített. Távhő szolgáltató általi fűtési hő biztosított, az eredetileg beépített 
radiátorokon hőmennyiségmérőkkel mérve, a hideg- és melegvíz ellátást biztosító rendszerek 
kiépítettek. Közműmérők nem fellelhetőek. 
Egervári Zoltán közös képviselő az alábbi tájékoztatást adta:  „A  társasház  2019.  évi 
beszámolójában a megtakarítás,  34.277.339 Ft  OTP folyószámlán és  2.577.759 Ft  lakáskassza 
formájában volt elszámolva.  A  társasháznak kifizetetlen számlája nincs.  A  tulajdonosi fizetési 
morál kitűnő jelenleg jogi eljárás egyetlen tulajdonossal szemben sincs.  A  lakóközösség 
összetétele 50-50%-ban itt élő tulajdonos, illetve albérlő. Az épületben tudomásom szerint  3  db 
önkotínányzati lakás is van.  A  meghirdetett helyiség a XVII. emeleten van e fölött a XVIII. szint 
már a lift gépház szintje.  A  helyiségek felújításra szorulnak több éve semmilyen tevékenységet 
nem végeztek ezekben, nem használták.  A  helyiségek egy részében a társasházi vízhálózat 
főelzárói (hideg-meleg) találhatóak, ezért ezekhez a hozzáférést biztosítani kell." 

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

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében a 
Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkomiányzati rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek 
tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet  5.  §-ában 
meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

Az ingatlanok közül a Baross utca  118.,  a Kis Fuvaros utca  4.  és a Tömő utca  32-38.  szám alatti 
helyiségek HVT területen helyezkednek el.  A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs 
akadálya. 
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A 182/2020.  (V.  7.)  számú képviselő-testületi határozattal elfogadott  2019-2024.  évre szóló 
gazdasági programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a 
kerületfejlesztés egyik legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem 
lakáscélú helyiségekre, a telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a 
hatékonyabb vagyongazdálkodáson alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok 
hasznosításának a hatásfokát."  A  fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja 
a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás 
lebonyolítása a  Extreme  Digital-eMag Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen 
történik. Az árverési rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a 
licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-
os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási 
ár  10  %-át.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület 
45/2019. (11.21.)  számú, és a  44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat 
tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó 
versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) az elektronikus felülettel 
összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű 
lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár, míg a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték  80  %-ának megegyező kikiáltási 
ár meghatározását javasoljuk. 

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztés tárgyában a Bizottság döntése szükséges. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti lakások és helyiségek bérbeadás útján 
évek óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös 
költség és célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A  döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 
Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) pontja alapján, 
500  millió  Ft  forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása esetében a tulajdonosi 
joggyakorló a Képviselő-testület Bizottsága. 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  Budapest  Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület  36/2014. (XI. 06.)  önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: SZMSZ)  7.  melléklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapján tárgyi döntés a 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik, mely 
szerint a 
„4.  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság feladat- és hatásköre 
különösen: 
4.1. Dönt 
4.1.1.  az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 

feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások 
elidegenítéséről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati 
rendeletben, valamint a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti 
tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletében meghatározott 
tulajdonosi hatáskörökben;" 
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Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1) 
bekezdése szerint:  „A  rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével kapcsolatos 
tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok 
gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló Bizottságot 
hatalmazza fel." 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele, 
hogy az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elidegenítésre kijelölje. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  1.  pontja alapján a versenyeztetés során a vagyonügyleti 
megbízott bonyolító — a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló 
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a 
Kiíró dönt.  A  döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a 
pályázat egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus 
úton kívánja lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont alapján a 
kiíró döntése alapján az önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 

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

a.) lakás esetében 
a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték  100  %-a, 

a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi 
érték  90  %-a,  ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően 
senki nem regisztrált, 

a.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték  75 
%-a,  ha  a második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált, 

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

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

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

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

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

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

HATÁROZATI JAVASLAT 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága /2020. (X.15.)  számú határozata 

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

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

I. a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  80. A.  lp. földszint  5.  szám alatti,  35252/0/A/5  hisz.-
ú, 22 m2  alapterületű,  1  szobás félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  5.780.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  16. 2.  emelet  26.  szám alatti,  35978/0/A/79 
hrsz.-ú,  25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, 
a kikiáltási árat  7.280.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  szám alatti,  35974/0/A/38 
hrsz.-ú,  30 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  9.240.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, II.  Janos  Pál papa tér  23. 2.  emelet  65.  szám alatti,  34617/0/A/63 
hrsz.-ú,  32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, 
a kikiáltási árat  11.300.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  18. 2.  emelet  13/A  szám alatti,  35619/0/A/15  hrsz.-ú, 
20 m2  alapterületű,  1  szobás félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  8.340.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Orczy út  40. -1.  emelet  2.  szám alatti,  38791/0/A/66  hrsz.-ú, 
72  m' alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
4.264.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  118.  földszint  3.  szám alatti,  35488/0/A/23  hrsz.-ú,  13 
m2  alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  4.144.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében 
eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti 
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KÉSZÍTETTE:

 

JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: LISZT MÓNIKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROLL: (CS'.._

 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS, TÖRVÉNYESSÉGI ELLENŐRZÉS: 

VÁHAGYTA: 

VERES GÁBOR 

TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 

JEGYZŐ 

nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1.  szám alatti,  35076/0/A/29  hrsz.-
ú,  51 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
3.184.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  32-38.  szám alatti,  36139/1/A/3  hrsz.-ú,  99 m2 
alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  19.997.600 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében 
eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti 
nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgató 
Határidő:  1.)-9.)  pontok esetében  2020.  december  31. 

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

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

Budapest, 2020.  október  5. 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

7) 
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Baross utca  80. 
A  Ih.  földszint  5. 35252/0/A/5 22 m2 lakás 5.780 5.780 8.260 2018.10.25 2020.05.26 van 9.164 

 

4.877 15,86 4/24 

Diószegi  Samuel 
u. 16.2. em. 26. 

35978/0/N79 25 m2 lakás 7.280 7.280 10.400 2013.09.03 2020.05.26 nincs 13.475 - 3.480 14,04 14/108 

Diószegi  Samuel 
u. 10/A 3. em. 34. 35974/0/A/38 30 m2 lakás 9.240 9.240 13.200 2017.03.30 2020.05.26 nincs 19.274 - 4.162 17,44 7/47 

II.János Pál papa 
tér  23.2. em. 65. 

34617/0/A/63 32m2 lakás 11.300 11.300 15.060 2018.11.12 2020.05.28 nincs 14.602 

 

7.127 6,84 5/68 

Nap utca  18. 
2.  emelet  13/A 35619/0/A/15 20m2 lakás 8.340 8.340 11.910 2019.02.14 2020.05.26 nincs 11.895 

 

5.760 29,05 6/19 

Orczy út  40. 
-1  emelet  2. 38791/0/A/66 72m2 raktár 4.264 5.330 7.610 2010.11.08 2020.07.21 van 13.100 

 

_ 8,11 5/66 

Baross utca  118. 
földszint  3. 35488/0/A/23 13 m2 üzlet 4.144 5.180 7.400 2017.12.04 2020.07.30 nincs 5.734 

  

51,34 12/26 

Kis Fuvaros utca 
4.  pinceszint  1. 35076/0/A/29 51 m2 raktár 3.184 3.980 5.690 2000.01.01 2020.07.30 van 10.809 - 

 

10,54 2/30 

Tömő utca  32-38. 36139/1/A/3 99 m2 iroda 19.997,6 24.997 35.710 2000.01.01 2020.09.17 van 26.187 - 

 

5,42 7/194 





1.  számú melléklet 

Cím hrsz. alap- 
terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
sort 

kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
érték 
(eFt) 

forgal- 
mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbecs- 
lés/aktuali 

zálás 
dätuma 

vízóra 

közös 
költség 
célbef. 
Ft/hó 

ár-
veré-

 

sen 
meg-
hir-
det-
ve 

rendelet 
szerinti 
költség- 

elvü 
lakás 

bérleti 
díj 

(Ft/hó) 

önkor-
mány- 

zati 
tulaj- 
doni 
hä- 

nyad 
(%) 

önkor-

 

mány-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szám 

Baross utca  80. 
A  Ih.  földszint  5. 

35252/0/A/5 22 m2 lakás 5.780 5.780 8.260 2018.10.25 2020.05.26 van 9.164 - 4.877 15,86 4/24 

Diószegi  Samuel 
u. 16.2. em. 26. 35978/0/A/79 25 m2 lakás 7.280 7.280 10.400 2013.09.03 2020.05.26 nincs 13.475 

 

3.480 14,04 14/108 

Diószegi  Samuel 
u. 10/A 3. em. 34. 35974/0/A/38 30 m2 lakás 9.240 9.240 13.200 2017.03.30 2020.05.26 nines 19.274 

 

4.162 17,44 7/47 

II.János Pál papa 
tér  23.2. em. 65. 34617/0/A/63 32 m2 lakás 11.300 11.300 15.060 2018.11.12 2020.05.28 nines 14.602 

 

7.127 6,84 5/68 

Nap utca  18. 
2.  emelet  13/A 35619/0/A/15 20m2 lakás 8.340 8.340 11.910 2019.02.14 2020.05.26 nincs 11.895 

 

5.760 29,05 6/19 

Orczy út  40. 
-1  emelet  2. 38791/0/A/66 72m2 raktár 4.264 5.330 7.610 2010.11.08 2020.07.21 van 13.100 

  

8,11 5/66 

Baross utca  118. 
földszint  3. 35488/0/A/23 13  tr 2 üzlet 4.144 5.180 7.400 2017.12.04 2020.07.30 nincs 5.734 

  

51,34 12/26 

Kis Fuvaros utca 
4.  pinceszint  1. 35076/0/A/29 51 m2 raktár 3.184 3.980 5.690 2000.01.01 2020.07.30 van 10.809 - - 10,54 2/30 

Tömő utca  32-38. 36139/1/A/3 99 m2 iroda 19.997,6 24.997 35.710 2000.01.01 2020.09.17 van 26.187 

  

5,42 7/194 





Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 379.728 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 37.590.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 26.310.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.04 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.25 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: ozsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  7o  % 

    

 

.3Gc> • 74-2. c 

 

Ft/m2 

   

 

7ici). Ft 

2 4 99 7- G9 - Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

1 
Értékelt ingatlan megnevezése: fires  helyiség (iroda) 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

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

Budapest,  VIII. kerület 
Tömő utca  32-38. 
36139/1/A/3 

  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

E tekelési forma: ITulaidonjog forgalmi érték 

  

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

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

Budapest, 2020.  szeptember  17. 
Te>44COEL; 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

.16K  Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Biróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  .16K-482 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. 

szám alatti 

36139/1/N3 hrsz-ú 
Iroda ingatIanró 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízhetó I Értekrnérő 

7b./) 



a t  

' 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

:  .16K-482 

: Losonci negyed 

:  1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. 

:  36139/1/A/3 

: iroda 

: nem hasznosított 

: 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  99m' 

:  99 m2 Fajlagos  m2  ár:  379 728  Ft/m2 

:  917m2 

:  1247 /  100000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- is hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, őr utca  8.)  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: 37 590 000 Ft 

azaz Harminchétm9116-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 520 000 Ft 

azaz Kettőmillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 26 310 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: I db. eredeti nyomtatott peldányban? 

Budapest, 2020.  február  4. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  február  7. 

180  nap 

forgalomképes 
CPR-Vagyoner 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, őr utca  8.),  mint 

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

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

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

2.  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  alto,  a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan -nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 99  in 2 

Helyrajzi száma: 36139/1/A/3 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II.rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületének Losonci negyed kerületrészében, úszótelken elhelyezkedő, paneles 

szerkezeti rendszerben épített társasház legfelső emeletén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a 

közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak, valamint hasonló 

szintszámú panel épületek találhatók. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 

 

Autóbusz 

 

El  Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

Vasút 

        

3.  oldal 



iNGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince, földszint +  17  emelet szintosztású társasház az 1973-ban épült paneles szerkezeti rendszerben, 

szendvicspanel függőleges teherhordó szerkezettel, panel födémszerkezettel, a homlokzat az eredeti kavicsolt 

felülettel (utólagosan elhelyezett hőszigetelő rendszer nélkül), panel lapos tetővel, amely kavicsolt, nem járható 

bitumenes szigetelőlemezzel borított.  A  közös használatban lévő helyiségek átlagos állapotban vannak, a 

lépcsőházban  1  db személylift beépített,  A  lépcsőházi bejáraton a be-  es  kijutás csak proxival, illetve bentrő l 

történő kaputelefonos kiengedéssel lehetséges, portaszolgálat működik az épületben. 

Az értékbecslés tárgyát képező albetét az épület legfelső szintjén érhető el.  A  beépített lift csak a XVII. emeletig 

közlekedik, mellette, zárható ráccsal határolt közös tulajdonú lépcsősoron keresztül közelíthető meg az értékelt 

Ingatlan nagy üvegfelülettel rendelkező,  212 cm  bejárati magasságú,  164 cm  szeles, kétszárnyú, fém bejárati 

ajtaja, amely tágas közlekedő folyosóra nyílik. Innen közelíthetőek meg a külön nyíló irodahelyiségek, illetve a 

vizes helyiségek, melyek padló- és falburkolatai elhasználódottak, ugyanakkor szerkezeti hibák nem 

tapasztalhatóak, az ablakok környékén, valamint a falakat áthálózó közművezetékek környékén enyhe ázási 

nyomokkal, melyek azok cseréjét/felújítását követően megszüntethetőek.  A  homlokzati nyílászárók az eredetileg 

beépített, fémszerkezetű, korszerűtlen üvegezéssel ellátott ablakok.  A  belső terek falfelületei részben meszeltek, 

az irodák tapétázottak, a padozaton az eredeti  PVC  és padlófilc burkolat található, melyek cserére érettek. Csak 

az értékelt albetétbő l közelíthető meg a liftgépház, illetve a társasház záró tetőpanel szerkezete. 

Közmű rendszerek közül a vezetékes gáz kivételével az összes kiépített, a szemle időpontjában távhö szolgáltató 

által fűtési hő biztosított, az eredetileg beépített radiátorokon hőmennyiségmérőkkel mérve, a hideg- és meleg-

víz ellátást biztositó rendszerek kiépítettek, működőképességük nem ellenőrizhető. Közműmérők nem 

fellelhetőek. 

Épület: 

Épület építési  eve: 1973 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: előregyártott szendvicspanel átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes szigetelőlemezzel átlagos 

Épület homlokzata: eredeti kavicsolt panel felület átlagos 

Értékelt hel isé cso ort: iroda 

Belső terek felülete: meszelt panel felület, tapéta, csempe felújítandó 

Belső terek burkolata: PVC,  padlófilc, mozaiklap felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: hiányos csempeburkolat felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: mozaiklap felújítandó 

Külső nyílászárók: fém rács a lépcsőház felő l átlagos 

Bejárati nyílás magassága: 212 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 262 cm átlagos 

Belső nyílászárók: párnafa tokozású, egyszerű típusajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegviz biztosítása: távmelegvíz átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű merőórák: nem fellelhetőek 

 

Felújítás  eve: építése óta nem történt felújítás felújítandó 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ha:: 

Az épület homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, panelprogramban nem vett részt.  A 

közös használatban  alto  helyiségek átlagos állapotban vannak. Nem tapasztalható jelentősebb szerkezeti vagy 

esztétiaki hiba sem a homlokzaton, sem a lábazaton. 

Albetét: 

Az albetét az elmúlt időszakban nem volt hasznosítva.  A  padló-  es  falburkolatok elhasználódott állapotban 

vannak.  A  homlokzati nyílászárók cserére érett, fém tok- és szárnyszerkezettel készített ablakok.  A  fűtést távhö 

szolgáltató biztosítja az eredeti radiátorokkal, egyedi  mires mallet  Jelentősebb szerkezeti hiba nem látható a 

falszerkezeten. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
folyosó PVC meszelt 20,74 m2 100% 20,74  rn2 
iroda padlófilc tapéta 11,63 m2 100% 11,63 m2 
Iroda padlófilc tapéta 11,95 m2 100% 11,95 m2 
Iroda padlófilc tapéta 12,21 m2 100% 12,21 m2 
iroda padlófilc tapéta 7,50 m2 100% 7,50  ma 
iroda padlófilc tapéta 7,50 m2 100% 7,50 m2 
iroda padlófilc tapéta 12,26  in2 100% 12,26 m2 
iroda padlófilc tapéta 8,80 m2 100% 8,80 m2 
wc mozaiklap meszelt + csempe 2,72 m2 100% 2,72 m2 
előtér mozaiklap meszelt 0,80 m2 100% 0,80 m2 
wc mozaiklap meszelt + csempe 0,72 m2 100% 0,72 m2 
zuhanyzó mozaiklap hiányos csempe 1,94 m2 100% 1,94 m2 
mérési korrekció 

  

0,23 m2 100% 0,23 m2 
Összesen: 

  

99,00  rn2 

 

99,00 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

99 m2 

 

99 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal  n 
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tNGATLANFORGALMISZAKÉRTÓ. 1 VÉLEMÉNY 

S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlitó adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2020.  I. név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számitási módszere 

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

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019,  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: losonci negyed 

Társasház telek területe: 917 m2 

Eszmei hányad: 1247 if 100000 

Albetétre jutó telek terület: 11,43 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belük 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 520 000 Ft , Kettőmillió-ötszázhúszezer-  Ft, 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest
' 

Tömő utca  32- 
38. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 
Aurora  utca 

VIII. ker., 
Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 

Kiss József 

utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség alethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

alapterület  (m2): 99 27 23 33 48 22 

kínálat  K/  ténykadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -4% -4% -3% -3% -4% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

 

-5%  

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% -5% -5% 

 

-5%  

általános műszaki állapot 0% -5% -15% -5% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság 0% 0% 0% 0% 0% 

galéria/galériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -29% -33% -28% -39% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 422 560 426 426 353 308 326 931 369 415 

Fajlagos átlagár: 379 728  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 37 593 072 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 37 590 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírás a: 

I. adat: 

2,  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakáskent használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

37 590 000 Ft 

azaz Harminchétmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

8  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Tömő utca  32-38. 
VIII. ker., Baross 

utca 
VW.  ker., Orczy út 

VIII. ker., Baross 

utca 

Ingatlan megnevezése: iroda iroda Iroda iroda 

hasznosítható terület  (m2): 99 105 86 94 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 355 814 325 000 250 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 3 219 3 590 2 527 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -1% -1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

Összes korrekció: -9% -21% -11% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 917  Ft/m2/hó 2 825  Ft/m2/h6 2 261  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekitve: 2 668  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

losoncinegyed, 2000-ben épített épületben található, újszerű állapotú, 

portaszolgálattal rendelkező iroda, ingatlan.c0m/30659398 

Orczynegyed, utcafronti bejáratos, jó állapotú, földszinti iroda, vizes blokkal, 

ingatlan.com/29819183 

Palotanegyed, jó állapotú, magasföldszinti,  3  külön nyíló nagy helyiséggel, 

vizes blokkal, ingatlan.com/31144144 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 668  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

2 852 626 Ft  

  

Költségek: 

 

Eel  újitási alap: 3% 

 

85 579 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

57 053 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

142 631 Ft 

Költségek összesen: 

 

285 263 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

2 567 363 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

36 680 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

36 680 000 Ft 

azaz Harminchatmillió-hatszáznyolcvanezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

rio1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 37 590 000 Ft 100% 37 590 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 36 680 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 37 590 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

37 590 000 Ft 

azaz, Harminchétmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értéket; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

0. 
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8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 37 590 000 Ft 

azaz Harminchétmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  február  7. 

Szakvélemény érvényessége t  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020'  február  20. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1,  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

I ngatlanra vonatkozó engedély (pl.: ep.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Törua utca  32-38. 

et.54, 9141 Met& DIAS  

Hrsz: 123456M11  

TA'a2HATTULAIDOUT ALAPITá 

OKIRAT 

1. 
ÄLTAUNOS RENDELKEZi3gK 

A  P6v4rOSI VIII. ker. Ingetlankezeld VAllalet  /10/2.  Budapeot 
VIII.  across u. 65-47/  a  32/1969.  /IX,3o./  Nora.  ez. rcndelet  Z. 
4. /1/  bekezdésében fogleltek alapján a házingatlanok elldegeni-
ties érdekében a  Budapest  VIII.  2455.  tulejdo  i  lap  da  e  36139/1. 
hisz. .917  ndgyzetmdter kiterjeddeü, e Lever Állem tulajdondben án 
Fóvároel VIII. ker. Ingetlankezeld VilleInt kezelésében  41161 

természetben a Midi:pent VIII.Tbmd  u. 32-38. at.  alatti  ingot-
lent a mellékelt tervrajzmaapjdn társeehAzzé alekitja  At. 

A  téreashiz laképett  so  hnlyisignit  at 1977.  ávi  11.  az. tvr., 
valamint a jelen e1ep1t6  °kind  rendelkezéseinek wegfelelden, 
mint öröklakdaokat is helyiségeket termdszetbenuegoaztva e te-
lek és e kezda tulajdonban maradó részek közbe használatának  Jo-
sávul, e kijelölt elidagenitd  :norm  utján drtdkesitve a vevők 
ezenélyi tulajdonába adja  it  azzal,  hey  a mindenkori tulajdonos-
tdreak agymAa közötti joeviezomit az  1977.  évi  11.  sz. tvr.  en 
az elapitd oktrattan eleltak ez eldbbtek azerint szebélyozzék. 

MOM  És  nun ?ULAN= 

A  h3zde tulajdon 

Osztatlan közbe tulajdonban marocnak a mellikelt tervrajzon fel-

 

tüntetett és alább felsorolt épitmén ászel, felaztralések Ja 
berendezések. 

Xötötif tulaIdenbe kerüld részek;  

I.  Velük:  917  négyzetméter 
11. Alap  Lie  felnenealsk, k&ények, pillérek, uzo11826k 
III. KUzbensd födémetk tirdfUdim burkolattal 
/V. Lapostatő burkolattsi, ozigeteldaael 
V. Didodoeszarkezetek, lekatosozorkccetok 
VI. tjttlaá homlokzatkdpréa  4  libazat 
VII. Zealot  körüli jeirdo 
vIII. Bejdreti el414pco4 és közlekede4r 
17. Bejárat? elblépced  da  közlekedötür 

13  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. Hrsz:  123456/0/1/1 

A  ilagytz  4119m  tulajd azi  du 9Z la oz.  tdreasházt, 
tulajtimni 'note:264hr' tk,  n  tervrojzon  1.  szttrmet 
jalttilt  Titre u. 32-35. U.  I. JÚ1d  2 d5  iroda,  1  dh elétér -
bó1 4116 29,74  regyzet  titer  lapterailatü Uzlethe1yi96g. 
Az üzlethelyioaghez a köztleségber  4116  vagyorrenzekbő l 
374/l0000e  yens  tulajdoni illatóiteg tartozik.  

2./ A  Uegyar  Allan  tulajdonát képazi  de  e  2.  sz. tirsaaház: 
tulajdoni illateeéghez tartozik, e tervrajzon  2.  azámmt/ 
joint Thew u. 32-35. It. 2.  jel8  2  ab  iroda, ) dh stittely, 
1  db tárole:,  5  db raktár,  1  dt olet őr,  1  db 1 it 
zuhany,  1  dh  monde, 2  dt  WC, 5  db kUzlokedd,  2  db kdr,loke-
dó  flatfeet. 4116 1_83,44  nitgyzattnéter alapterilletit ttzlet-
helyieég. Az Uzisthelylseehez a k8z5oségben  and  vagyon-
reezokhöl 2311/loc000 rész tulajdoni Ulletóvég tartozik.  

3./ A Magyar  Állam tulajbnát képozi  en  e  3.  az. társaeház: 
tulajdoni 111ateaé5hoz tartozik, e tervrajzon  3.  ezámnal 
jelölt  75rad  u. 32-18. U. 3.  jelU  7  db iroda,  1  db ztWantY, 
2  db  WC, 1  db eldt,r  1  db en:iced foltitól  d116 98,85  négy-
zetater olapterületü lizlethelyledg. Az UzletholYinéghez 
a 'Kama:194ton  4116  vagedonréatokból 1247/loottoo ram tu-
lajdorti illstdaes tartozik.  

4./ A Magyar Allan  tulnjdondt kepezt  es  a  4. oz.  tóranahdzi 
té tulajdoni illotdeéghez tartozik, a tervrajzon  4.  aztamal 

jelölt Tdmd  u. 32-30. 1. em.  I. njtószámu  2 ate  azobn, 
1  db oldazobe,  1  db konyha,  1  db f5rdó,  1  db  WC, 1  db gar-
derobb61  4116 5o,47  negyzetméter aleptortiletU areklakaa. 
Az Uröklakdahoi ti-khztkveég  tam E;116  vitiJoardazekbel 
639/l00000 rdez tulajdoni illotdedg tartozik.  /A  lakéshoz 
1  db loggia tartozik./  

5./ A Magyar Allen  tulejdortrit kdpazi  in  az  5. 3z.  téraaahAzi 
- tulajdoni illetósághez tartozik, e tervrajzon  5.  azdmmal 

Tdnid  u. 32-38. 1.  co.  2,  ejteszámu  1  dh szoba,  1  dh 
eldezoba,  1  db konyha,  1  db furd6b61  4116 3o,13  negyzet-
mater alapterUletü eröklakáa. Az. öröklakáshoz a közjanég-
ben  .4116  vegyorrdazektól 381/l0000n rész tulajdoni  Mo-
tet*  tartozik.  /A  lekáshoz  1  db loggia teriozIk./  

6.7 A  Ilagyar  Allem  tulajdonat ketpozi ős e  6. oz.  Green:Cut 
tulajdoni illet őeóghat tartozik, e tervrajzor  6.  azemmal 

'	 jelölt  liked u. 32-20.  I.  n,3, n  tdemému I db szoba '  lit 
előszabn,  1  db konyha,  1  dt rjrde  61 4116 30,13  négyzet -
meter  alepternlatil öröklakds. Az örtiklakdaboz a köztiesdg-
ban  11116  vewittnrénzókből 281/l000do rósz tulajdoni ille-
t5s4g tartozik.  /A  lakáshoz  1  db loggia tartozik./  

7./ A Mat  nr  Allan  tulajdondtkejemi és  n 7.  ez. tesenházi 
té tula doni illateeeghez tartozik, tervrajzon  7.  ezámmal 

jalölt  Tee u. 32-38.  I.  or 4.  ajtdazámu  1  db  swam, 1  dh 
előszoba,  1  db fürdó, I dt gardrebból  4116 27,15  negyzet-
meter alapterUlet8 orWklektis. Az 5r5klaktIshaz a közUsseg-
hen dfle va2.795rtt5 ttekb6 l 313//000zo  rear  tulajdont illet ő-

 

ofiz tartozik.  /A  lakdahoz  1  db tartoz1k./  
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. 

ALAPRAJZ 

Hrsz: 123456/0/1/1 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Törn6 utca  32-38. Hrsz:  123456/0/1/1 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. Hrsz:  123456/0/1/1 

06.  épület utcafronti bejárata 07.  lépcsősor a XVIII. emeletre, zárt fém 
rács 

08.  lépcsősor a XVIII. emeletre 09.  ingatlan bejárata 

10.  ingatlan bejárata 11.  folyosó 

17  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Tamil utca  32-38. Hrsz:  123456/0/1/1 

14.  folyosó 

--mierginnaewei I -a 

16.  födémszerkezet 

13.  folyosó 

15. wc 

17.  zuhanyzó 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Tömő utca  32-38. Hm:  123456/0/1/1 

18.  iroda 19.  iroda 

20.  ablakszerkezet 21.  falszerkezet, padozat 

22.  ázási nyom a falszerkezeten 23.  társasház ejtő vezetékei albetéten belül 

19  oldal 





 

CPR-Vagyonértékelő  KR H-1085 Budapest 

József körút  69. 
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Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1. 
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35076/0/A/29 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  július 
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PR-Vatoonertek 
-OEE 2s: 

Kft. 

„ 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  16K-562 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1. 

Helyrajzi száma :  35076/0/A/29 

Ingatlan megnevezése : raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  51  rn2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  51 m2 Fajlagos  m2  ár:  111 607  Ft/m2 

Társasház telek területe :  645  rn2 

Eszmei hányad :  384 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : utcai pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.)  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: 5 690 000 Ft 

azaz ötmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 5 450 000 Ft 

azaz Ötmillió-négyszázötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 3 980 000 Ft 

azaz Hárommillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  július  10. 

Szakvélemény érvényessége :  180 nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  július  30. 

2020  AUG  1 1. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  time  (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 51,0 m2 

Helyrajzi száma: 35076/0/A/29 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznoslása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrészében, a Nagy Fuvaros  es  a Népszínház utcákat 
összekötő, egyirányú utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének utcafronti részén 
helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 

utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/Földalatb 

 

D Vasút 

        

3,  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház utcafronti részének 

pinceszintjén helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal.  A  pince + földszint +  3  emelet szint kialakítású épület 

az 1900-as évek elején épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás 

poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat földszinti és első emeleti része kváderezett, a felsőbb szinteken 

kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt években felújításon esett át, a lábazati részen talaj menti vizesedési 

nyomokkal, az emeleti szinteken szerkezeti és esztétikai hiba nélkül.  A  magas tetőszerkezet cseréppel héjalt, az 

ereszcsatorna rendszerrel közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést Az észak-keleti oldalon foghíj telek található az 

épület mellett, a tűzfal felújítandó állapotú. 

Az albetét a Kis Fuvaros utca felő l  166 cm  bejárati magasságú,  44 cm  széles, kétszárnyú, fémszerkezetű ajtón 

keresztül közelíthető meg, innen fémszerkezetű lépcsősor vezet  a290/300 cm  belmagasságú utcafronti helyiségbe, 

ahonnan boltives ajtónyíláson a belső raktár rész közelíthető meg.  A  falszerkezet egésze jelentősen amortizált 

állapotban van, a vakolat jelentős része hiányzik, a nyers tégla felületeken vizesedés okozta foltosodás nyomok 

láthatók.  A  födémszerkezet vasgerendái sok helyen kilátszanak, átrozsdásodtak. Közműrendszerek közül a víz-, és 

az elektromos rendszer kiépített, villanyóra nem található, a vízóra nem hitelesített. Fűtési  es  meleg-víz ellátást 

biztosító rendszer nem kiépített. Az utcafront fele néző ablakok üvegezése hiányzik, a fémszerkezetek 

átrozsdásodtak. Összességében jelentős műszaki és esztétikai felújítást igénylő ingatlan. 

Épület: 

Épület építési éve: —1920 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, kváderezett (6 

Értékelt hel Isé cso ort: raktár 

Belső terek felülete: nyers tégla felület, részben vakolva felújítandó 

Belső terek burkolata: simított beton felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó, fém szerkezetű ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 166 cm alacsony 

Átlagos belmagassága: 290/300 cm átlagos 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített rendszer 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített rendszer 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany 

 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra nem hitelesített, villanyóra nem található 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitandó 

Megjegyzés 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

A  társasház homlokzata felújításban részesült az elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat egységes, csak a 

lábazati részen látható lokálisan vizesedés okozta vakolathiba. Az ereszcsatorna állapota megfelelő, a felszíni 

vizelvezetés biztosítása megoldott. 

Albetét: 

Az ingatlan falszerkezetén jelentős mértékű a talaj menti vizesedés okozta vakolathiányosság, vakolathiba.  A 

bejárati ajtó magassága  166 cm,  a hasznosithatóságot befolyásolja. Közműrendszerek részben kiépítettek, 
felújításuk szükséges.  A  padlóburkolatok elhasználódottak. 

Berei megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár beton vakolt, meszelt 29,55 m2 100% 29,55 m2 
raktár beton vakolt, meszelt 22,33 m2 100% 22,33  rn2 
mérési korrekció 

  

-0,88  rn2 100% -0,88  rn2 

      

Összesen: 

  

51,00  rn 2 

 

51,00  rn2 
Összesen, kerekitve: 

  

51  mI 

 

51  tu' 

Megjegyzés: 

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

5.  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  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  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)±ingatlanpiaci kockázat (azon belülI 

ágazati kockázat)i-helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. II.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
G.  A  legmagasabb jelenerték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. °Ida/ 
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Költségalap) számítási módszere 

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

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 645 m2 

Eszmei hányad: 384 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 24,77 m2 

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

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5 450 000 Ft ötmillió-négyszázötvenezer-  Ft  . 

7 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖH adat  3. ÖN adat  4. ÖH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest,  Kis 

Fuvaros utca  4. 
pinceszint  1. 

VIII. ker., 
Horánszky 

utca 

VIII. ker., 

utca 

Ne színház 

VIII. ker., 

Teleki László 

tér 

VIII ker 
. 

., 

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  12. 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 51 178 248 380 71 342 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi  är (Ft): 29 900 000 24 000 000 39 900 000 8 200 000 41 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2019 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 151 180 87 097 94 500 103 944 107 895 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% 10% 16% 1% 15% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 10% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -20% 0% -10% 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc,blokk) 0% 0% 0% WA 0% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 5% 5% 5% 5% 5% 

Összes korrekció: -14% 20% 11% 1% 5% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 130 544 104 385 105 320 104 983 112 804 

Fajlagos átlagár: 111 607  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 5 691 957 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 5 690 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

Népszinháznegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, 

csak belső udvar felől megközelíthető, ingatlan.com/27409452 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, 

ingatlan.com/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

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

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerek ve): 

5 690 000 Ft 

azaz Ötmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

 

Adatok értékeit ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest,  Kis 

Fuvaros utca  4. 

pinceszint  1. 

VIII., ker., Bacsó Béla 

utca  12 

VIII., ker.,  Horvath 

Mihaly  tér 

VIII., ker.,  Den  Miksa 

utca 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 51 65 45 210 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 60 000 185 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 1 385 1 200 793 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -1% 16% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -15% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -19% -26% 6% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 127  Ft/m2/116 893  Ft/m2/hó _ 840  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kereldtve: 953  Ft/mnhó 

Összehasonlító adatok leindsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, utcai bejáratú, beton padozatú, 

vakolatlan falazatú raktár, ingatlan.com/21751561 

Corvinnegyed, udvari bejáratú, pinceszinten elhelyezkedő, beton padozatú, 
téglalap alakú, száraz raktár, ingatlan.com/31245547 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, utcai  es  udvari bejárattal is 

rendelkező, beton padozatú, vizesedett falazatú, ingatlan.com/26550998 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

953  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető dyes  bevétel: 1 

 

466 589 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 3% 

  

13 998 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

9 332 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

23 329 Ft 

Költségek összesen: 

  

46 659 Ft  

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

419 930 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,5% 

   

Tökésitett érték, kerekitve: 

  

5 600 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

5 600 000 Ft 

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

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

[Ft] 

Súly 

(°4) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 5 690 000 Ft 100% 5 690 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 5 600 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 690 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

5 690 000 Ft 

azaz, ötmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

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

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

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

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

u(kp 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 690 000 Ft 

azaz Ötmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020' »Bus 10, 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  július  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

El 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1.  Hrsz:  35076/0/A/29  
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07.  homlokzat, lábazat, ingatlan bejárata 

09.  födémszerkezet 

11.  belső  ter 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pInceszint  1.  Hisz:  35076/0/A/29  

06.  homlokzat, lábazat 

08.  ingatlan bejáratának környéke 

10.  belső tér 

18. olds 



12.  falszerkezet, padozat 13.  falszerkezet, padozat 

14.  falszerkezet 

16.  vízóra (nem hitelesített) 

15.  elektromos rendszer ingatlanon belül 

17.  homlokzati nyilászáró az utcafront fele 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  1.  Hrsz:  3$076/0/A/29  
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-561 

: Magdolna negyed 

:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. 

:  35488/0/A/23 

: üzlethelyiség 

: nem hasznosított 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  13m2 

:  13  m' Fajlagos  m2  ár:  569 329  Ft/m' 

:  1163m1 

:  94 /  10000 

: közepes 

: utcai földszint 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  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: 7 400 000 Ft 

azaz Hétmillió-négyszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 410 000 Ft 

azaz Kettőmillió-négyszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 5 180 000 Ft 

azaz Ötmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  július  10. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  július  30. 

2020 AUG 1 1, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értéket. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tulk)) szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 13,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35488/0/A/23 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyzö határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerület' Önkormányzat  1/1 

IIL rész: 

Bejegyző határozat: Szervezeti Működési Szabályzat benyújtva  166411/1996/1996.09.13. 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, a Magdolnanegyed kerületrész déli szélén, a Kálvária mellett található, 

utcafronti zártsorú beépítésű társasház utcafronti földszinti részén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a 

parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. 

Környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, belső udvaros kialakítású társasházak találhatók. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D metmalaiatti 

 

Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz + emelet szintkialakítású épület az 1920-as évek kornyékén épült, 

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

tetővel. Az értékelt ingatlan az épület földszíntjének utcafronti részén helyezkedik el, közvetlen utcafronti 

bejárattal. 

Az épület utcafronti homlokzata kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, 

ugyanakkor jelentősebb szerkezeti/esztétikai hiba nem látható, a lábazati részen talaj menti vizesedésből adódó 

vakolathibák (vakolatmállás, foltosodás) látszik, a Kálvária tér felé eső lábazaton utólagos hőszigetelő rendszert 

helyeztek el, az alatta lévő tartószerkezet állapota nem behatárolható.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna 

biztosítja a felszíni vízeivezetést. 

Az albetét a Baross utca felő l  225 cm  bejárati magasságú,  63 cm  széles, fémszerkezetű, üvegezett bejáraton 

keresztül közelíthető meg, melyhez egyszerű öntött beton lépcsősor vezet, mellette szintén fémszerkezetű 

kirakattal, az ajtó előtt fém ráccsal, amely biztonságtechnikailag megfelelő állapotú. Közműrendszerek közül a víz, 

a közcsatorna és az elektromos rendszer kiépített, villanyóra eltávolítva, vízóra nem található. Fűtési rendszer nem 

kiépitett, a meleg-víz ellátást a galérián található hőtárolós villanybojler biztosítja.  A  padló- és falburkolatok 

elhasználódtak, felújításuk, cseréjük szükségszerű .  A  falszerkezet jelentős része festett lambéria burkolattal, illetve 

üveglapokkal borított, az alatta található falszerkezet szemrevételezésére nem volt lehetőség.  A  belmagasság  380 

cm,  a bejárattal szemben kiépített, fa tartószerkezetű,  6 m2-es  galéria alatt  207 cm,  felette  165 cm  magassággal. 

Összességében közepes műszaki és esztétikai állapotú, többrétűen hasznosítható ingatlan. 

Wet: 

Épület építési  eve: —1920 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince -) földszint + emelet 

Alapozás, szigetelés: tágia sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújitandó 

Értékelt hel Isé cso ort: üzlethel isé 

Belső terek felülete: festett, lambériázott, üvegezett, részben csempézett közepes 

Belső terek burkolata: linoleum,  kerámialap közepes 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempeburkolat + festett közepes 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap közepes 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó, fém ráccsal ellátva, 

mellette üvegezett, fém szerkezetű kirakat 

közepes 

Bejárati nyílás magassága: 225 cm normal 

Átlagos belmagassága: 380 cm  (galéria alatt  207 cm,  felette  165 cm) magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű beltéri típus ajtó közepes 

Fűtési rendszer: nincs kiépített rendszer 

 

Melegvíz biztosítása: villanybojler közepes 

Meglévő közmű-kiállások: viz,  villany, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra leszerelve vízóra nem található 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: közepes 

Megjegyzés: 

Az ingatlan belő terében kiépített  5,98 m2-es,  fa szerkezetű galéria feletti magasság  165 cm,  emiatt a 

hasznosithatóság behatárolt. 

A older 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  társasház homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, felújítása szükséges.  A  homlokzat 
kőporos vakolattal ellátott, az emeleti szinteken szerkezeti hibák nem láthatók, esztétikai felújítás javasolt, a 
lábazati részen talaj menti felázásból adódó esztétikai hibák láthatók. Az ereszcsatorna állapota megfelelő, a 
felszíni vizelvezetés biztosítása megoldott 

Albetét: 

Az ingatlan falszerkezetének jelentős része festett lambérlával és üveglapokkal burkolt, emiatt az alatta 

található falfelület szemrevételezésére nem volt lehetőség. Gáz kivételével közműhálózatok kiépitettek, 
villanyóra leszerelve, vízóra nem található.  A  fa tartószerkezetű galéria felett  165 cm  a belmagasság, amely 
behatárolja a hasznosíthatóságot  A  padló-és falburkolatok elhasználódottak. 

11érk3i megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
üzlethelyiség linoleum I ambéria, üveg 10,00 m2 100% 10,00 m2 
lépcsősor linoleum tapétázott, festett 1,13  rn2 100% 1,13 m2 
mosdó,  WC kerámialap festett, 1,56 m2 100% 1,56 m2 
galéria linoleum festett 5,98 m2 0% 0,00 m2 
merest  korrekció 

  

0,31 m2 100% 0,31 m2 

      

Összesen: 

  

18,98 m2 

 

13,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

19 m2 

 

13 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal  
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

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

2011.  évi  0(11.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  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  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3.1övőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  65-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. II.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy 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 (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 
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 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1163 m2 

Eszmei hányad: 94 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 10,93 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 410 000 Ft Kettőmillió-négyszáztízezer-  Ft. 

7. a 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Baross utca  118. 

földszint  3. 

VIII. ker., 

Harminc- 

kettesek tere  7. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII ker., 

Csarnok 

negyed 

VIII, ker., 

Baross utca  78.  

VIII. kart 

IL Janos  Pá/ 

papa  ter 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet/iroda üzlet üzlet/iroda üzlet/iroda üzlet/iroda 

alapterület  (m2): 13 30 23 23 16 32 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 25 000 000 14 500 000 19 000 000 10 900 000 29 990 000 

kínálat /adásyétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 750 000 567 391 743 478 613 125 843 469 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 2% 1% 4% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% 0% -117,4 -5% -10% 

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

általános műszaki állapot -10% 0% -10% -5% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

galéria hasznosíthatósága -5% -5% -5% 

 

0%  

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -22% -3% -23% -9% -31% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 588 000 550 370 572 478 555 491 580 307 

Fajlagos átlagár: 569 329  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 7 401 277 Ft 

Ingatlan értéke kerekitye; 7 400 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Corvinnegyed, utcafronti bejáratos, galériázott, átlagos/jó állapotú helyiség, 

vizes blokkal, ingatlan.com/31612008 

Csarnoknegyed, galériázott, átlagos állapotú, vizes blokkal rendelkező helyiség, 

ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, utcafronti földszinti bejáratos, galériázott ingatlan, vizes 

helyiséggel, ingatlan.com/28428479 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, közepes állapotú üzlethelyiség, 

méretéhez képest nagy üvegportállal, ingatlan.com/31524664 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, teljeskörűen felújított, galériázott, 

utcafronti ingatlan, ingatlan.com/29766089 

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

7 400 000 Ft 

azaz Hétmillió-négyszázezer-  Ft. 

S. oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuld értékelési módszerrel 

 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Baron  utca  118. 

földszint  3. 

VIII., ker., lózsef  kör  at 
VIII., ker.,  Brody  Sándor 

utca  42. 

VIII., ker., Déri Miksa 

utca 

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlet/iroda üzlet/iroda üzlet/iroda 

hasznosítható terület  (m2): 13 22 16 23 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 75 000 80 000 110 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 068 4 500 4 304 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 0% -5% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0ro,4 0% 0% 

Összes korrekció: -3% -14% -13% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 970  Ft/m2/hó 3 852  Ft/m2/hó 3 745  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekitve: 3 522  Ftbn2/hó 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyed, Corvin mozi mellett található, közepes állapotú, galériázott, 

mosdóval, ingatlan.com/31576002 

Palotanegyed, egyéb információ nem  all  rendelkezésre, 

ingatlan.com/31500138 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, átlagos/jó állapotú, galériázott  (22 m2) 

iroda/üzlethelyiség, vizesblokkal, ingatlan.com/31044586 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 522  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

494 489 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 3% 

 

14 835 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

9 890 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

24 724 Ft 

Költségek összesen: 

 

49 449 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

«5040 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,5% 

  

Tökésitett érték, kerekitve: 

 

5 930 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

5 930 000 Ft 

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

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft) 

Súly 

NOE1 

Súlyozott érték 

(Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 7 400 000 Ft 100% 7 400 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 5 930 000 Ft 0% Ort  

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 7 400 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

7 400 000 Ft 

azaz, Hétmillió-négyszázezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

la  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKRTÓj VÉLEtylüNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 7 400 000 Ft 

azaz Hétmillió-négyszázezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  július  10. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  július  20. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek C
I D

 C
I D

 D
 E

l 0
 D
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 

TA' RSA SHÁ ALAPÍTó ()KIRA (RLSZÍE1) 

Budapest,VIIIBaross 

TARSASHAZTULAJDOUT ALAPITO OKIRAT 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZBSEK 

A  Budapest, Főváros Józsefvärosi önkormányzat[Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társashézakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1077.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
Nint megbizott 1993.évi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitése irdekében 
a nodapest OEvin.ker 99Y  tulajdoni lapon  35488 IV 
hclyrajzi szám alatt nyilvántartott Baross  u 118 
szám alatti,a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában  4116  és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
XFT /Bildapest,VIII.ker.ör u.6/kezelésében lévő lakó 
hézingatlant a mellékelt tervrajz ás müszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.4v 11.sz. 
ter.előirásai a Józsefvárosi önkormányzat  4/1995/13.28 
st.rendelet alapján,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

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

TI. 

KÖZÖS  BS  KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások  es  nem lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okiratbuz csatolt tervrajzon és 

13.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 

műszaki leiráshaa feltüntetett aláhb felsorolt e-

 

pitményrészek,herendezések és felszerelések a 

telekkel együtt. 

1. AZ  ingatlanhoz tartozó földrészlet  .116342  te-
rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozás,felmenéfalak,a külsö homlokzat és lába-
zetok,pillerek,közbens6 födém,2áráfödém burkolat-
tal,kiváltások,kémények szigetelések,tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

1/1.Bejérett kapu. 

IV. Lépcsehaz lépcsözettel,függőfelyosók ás egyéb köz 
lekedő folyosók. 

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közméhek 
lőn tulajdoou ingatlanok fúgyasztásmérő eh9 

gázvezeték hálózat,a kozmabekotestól a kü-
Trön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vizvezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás. 
nerőjétől a külön tulaldonú ingatlanok le - 
csatlakozó vezetékéig. 

- a szennyvizcsatorna hälózat,a közművezeték 
räkötésétői a külön tulajdonú incatianok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata. 
Közös területek  

Pincetárintra 
VI. l'eljárá  1 
VII, feljaro  2 
VIII, tatre I 

tárat -2 
X. tárck  3 
XI, tároló  4 
X11.  tilt(*)  5 
XIII, tirolo 
XIV, tarok)  7 
XV, nu 010  S 
XVI. tároló  n 

6,35n12 
S.2.8 / 
4,50 rn2 / 

2760 192 
1958 ur2 
1978 rn2 
46,92 ar2 
2937 rnOE, 
85,95 to2 
12,-C nr7, r 

:OE1.06 rit2 

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 

Földszinten 
XVII,kapuati 
XVIII,udvar 

29,40 )n2'7 

274,3' ntOE  OE"  

XIX,lépcsöhin 16,72 ru2 / 

XX, lepcsöhaz  2 8,2) nt2 

XXI,kozös  WC 5,15 m2 / 

XXII. leptsöhaz 22.00 m" 7  • 

lépcsőház 13,%1 «in 

XXIV. tissefolyose 47,66 rn" 

XXV, közös  WC 
XXVI,padlástér 

Tetőszinten 
XXVII.  reliant, 
XX VI] l,padláger 

5.15 triOE 

4 :<,5O in2 

4.55 m2-1/. 
1311,68 rp2 

t..//  
Az  osztatlan közös tulajdon  10.000/10.000  azaz 
tizezez/tizezred eßznei hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog  a  telek s  a  festebb felsorolt 
Közös tulajdonban maradó épületrészek tekintetében 
az egyes öröklakások és  a  külön albetötten faltüfl-
tetett,sem lakás célját szolgáló helyisegsgyüttesek 
mindenkori tulajdonosalta  B./  pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerülő lakások  es  egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alapitó okirat  a  tulajdoni aranyok számitásá - 

n41 a  loggiák,garázsok,alagsori helyiségek alapterü-
letét o,5-ös szorzával ,  a  pince szinten lévő helyi-
ségeket  o,  4-es ,  a  nyitott erkelyeket  es  teraszokat 
o,2'-es  szorzóval veszi figyelembe. 

Az  egyes helyisegegyüttesek összes alapterü t  m2-re 
kerekitett. 

B.Külön tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak KU-

 

lön tulajdonába kerülneks mint a täroasháztolajaoni 
illetóségük alkotó része- a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának e hasznilatának a Jo-
gival- az egyes täroasnizi öröklakások  es  nem lakás 
cdiú helyoségek azok tarkozékaival,felszereléseieel 

az atábbiak nzerint 

15.elerd 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 

7) Az onkortnányzat tulajdoniba kerül a terveken  17  számmal jelölt, a természetben 

'1 =elm  18 alatti, konyha, funlöszoba félszoba, szoba, helyisegból álló öröklakas  44 

rn: alapititulettel, valamint a közös tulajdonhól 

322/10 000  hányad 

IF) Az onkonnanyzat tulajdonába kerül a terveken  IS.  számmal  )(dolt  a termeszetben 

"I emlet  19" Mani,  konyha, szoba, helyiségból illó öröklakiis  33 m2  alapterülettel, 

valamint a közös tulajdonból 

247/10 000  hányad 

19.)  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  19  számmal jelolit, a tenneszetben 
"1  emelet  20"  alatti, konyha, fintdöszoba, szoba, helyiségböl álló öröklakás  35 m2 

alapterülenel, valamint a közös tulajdonböl 

:0) 

257/10 000  hányad 

Az ankományzai tulajdonába korul a terveken  20  számmal jelölt, a termeszerben,./ 

"Osühely" alatta,  khans, 2  zsilip,  7  betsöter helyiségből  alto  orriktulajdon.185  0n2 

alapterülettel, valamint a  hazes  tulajdonból 

547/10000 mead 

21  ) Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  21.  számmal jelölt, a természetben 

"Pinceszáncin Is-i  tjzIct" alatti, raktár,  2  eladótér helyiseubril  alto  ruoktulajdor0  70  in2 

alapteulettel, valamint a kozös tulajdonból 

502/10 000  hányad 

22.)  Az önkormányzat tulajdonába kerül a leneken  22 stamina!  jelölt, a természetben 

'Földszint  2.  sz  ()Act"  alatti, üzlet helyiségböl álló oröktulajdoh  25 m2  alapterülenel, 

valarnint a közös tulajdonból 

184;10 000 banyad 

23 Az tinkormányzat tulajdonába kerül a terveken  23.  száminal jelölt, a természetben 

"Földszint  3.  sz  Viler  alatti, üzlethelyiség helyiségből  alto  oroktulajdori  13 m2 

alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

94, 10 000 hanyad 

2.4.)  Az onkerraänyzat tulajdonába kend a terveken  24  5n:inured jekilt, a természetben 

"Földszint  4  sz  CAC  alant, eladótér, raktár, hetriségből albO öröktulajdo6  29 m2 

alaptendencl, valamint a kozeis tulajdonböl 

217;10 000  hányad 

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0M/23 

ALAPILUZ 

11 oldal 



01.  térkép 

02.  utcakép 

04  utcafronti homlokzat 

03.  utcafronti homlokzat 

05.  tetőszerkezet környéke 

18. oldar 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23 
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07.  ingatlan bejáratának környéke 

09.  üzlethelyiség 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Baron  utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23  

06.  homlokzat, lábazat, ingatlan bejárata 

08.  üzlethelyiség 

10  mosdó,  WC 11  mosdó,  WC 

19 clea 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  földszint  3. Hrsz:  35488/0/A/23  

13.  galéria tartószerkezete 

15  falszerkezet, padozat (földszint) 

17.  villanybojler 

12.  lépcsős« a galériára 

14.  galéria falszerkezete, padozata 

16.  villanyóra helye 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbecsl esek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-563 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Orczy út  40. -1. em.  ajtó  2. 

szám alatti 

38791/0/A/66 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  július 

Független I Megbízható  j  Értekmére 



iNGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  VÉLEAANY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-563 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Orczy th  40. -1. em.  ajtó  2. 

Helyrajzi száma :  38791/0/A/66 

Ingatlan megnevezése : raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  72 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  72 m2 Fajlagos  m2  ár  105 685 Rim' 

Társasház telek területe :  1224  rn2 

Eszmei hányad :  156 /  10000 

Belső műszaki állapot : romos-bontandó 

Megközelíthetősége : utcai pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest,  Ör utca  8.)  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: 7 610 000 Ft 
azaz Hétmillió-hatszáztízezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 820 000 Ft 
azaz Hárommillió-nyolcszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 5 330 000 Ft 
azaz ötmillió-háromszázharmincezer-  Ft. 

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

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

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott peldányban. 

Budapest, 2020. Julius 21, 

2020  AUG  04 

VUiyOnérfókclő Kft. 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  július  14. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

e' • 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2,  oldal 



INGA1LANFORGALMi SZAKÉRTÓ1 VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 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 és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: 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,  Orczy üt  40, -1. em.  ajtó  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 72,0  rn2 

Helyrajzi száma: 38791/0/A/66 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a  38791/A/1-38791/A/64  hrsz-ti ingatlanok 

mindenkori tulajdonosai javára. 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Tisztviselőtelep városrészében, az Orczy  ;it  közbenső szakaszán a Vajda  P.  utca 
es Biro  L. utca között található. Környezetében jellemzően utcafronton álló  3-5  szintes téglaépületek 
találhatóak. 

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200400  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek, 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

D Autóbusz 

 

D Troltbusz 

 

D Metro/Foldalatb 

 

D Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  zártsorúan beépített épületnek két főbejárata van, az egyik az Orczy útra, a másik a Vajda  P.  utcára nyílik.  A 

vizsgált albetet bejárata a Vajda  P.  utca felőli bejárattól, közvetlenül jobbra található.  A  befoglaló épület az 1940-

es évek körül, hagyományos falazott építési technológiával, pinceszint + földszint +  3  emelet kialakítással épült. 

Az épület homlokzata felújítandó műszaki állapotú. 

Az ingatlan bejárati ajtaja OSB lappal van pótolva, az utcafronti ablakok üvegezése hiányos. Az albetétbe 

meredek betonozott lépcsőn keresztül lehet lejutni, amely utcai szeméttel teli.  A  raktár több helyiségre osztott, 

melyben  4  raktár és a bejárattól balra egy wc található.  A  belső  ter  gyenge állapotú, a padozat burkolatlan, a 

falfelület vakolt,  de  helyenként vakolatlan, csak a tégla látszik. Önálló fű tés és melegvíz-ellátás nincs az 

ingatlanban, valamint közműórákkal sem rendelkezik, azonban a gázvezeték fel van újítva. 

Az ingatlan belmagassága  2,60  m, a bejárati nyílás magassága  1,70. 

A  jelenlegi elosztásról alaprajzot készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz. 

Összességében az utcai bejáratú pinceszinti albetét gyenge, felújítandó műszaki állapotú, jelenleg használaton 

kívül  all, 

Épület: 

Épület építési  eve: kb 940 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: poroszosüveg födémszerkezet felújítandó 

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel felújítandó 

Épület homlokzatai vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt romos-bontandó 

Belső terek burkolata: homok romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: wc = vakolt romos-bontandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: wc = homok romos-bontandó 

Külső nyílászárók: OSB lappal pótolt bejárati ajtó, üvegezés nélküli 

utcafronti ablakok 

romos-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,70  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,60  m átlagos 

Belső nyílászárók: nincsenek 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, gáz,  viz,  csatorna felújitanció 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: n.a. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: romos-bontandó 

Megjegyzés: 

A  tulajdoni lapon elővásárlási jog bejegyzése szerepel a  38791/A/1-38791/A/64  hrsz-u ingatlanok mindenkori 

tulajdonosai javára . 

4.  oldal 



INGATLANFORGALM1 SZArÉRIÓr VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Hat: 

Valószínűleg építése óta komolyabb homlokzatfelújítás nem  torrent  az épületen.  A  homlokzat jelenlegi, nagyon 

rossz állapotához a természetes állagromláson túl hozzájárult a felszívódó talajnedvesség és a csapadékvíz 

elvezetésének hiányosságai is, 

Albetét: 

A  belső tér teljesen elhanyagolt, szeméttel teli.  A  falakon mindenhol penészedés, vizesedés látható, amely az 

elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstől alakulhatott ki. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs bérlője. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
we homok vakolt 1,20 m2 100% 1,20  m' 
raktár homok vakolt 18,09  m' 100% 18,09  m' 
raktár homok vakolt 12,88  m' 100% 12 88  m' 
raktár homok vakolt 32,70 m2 100% 32,70  m' 
raktár homok vakolt 9,60  m' 100% 9,60  m' 
mérési korrekció 

  

-2,47 m2 100% -2,47  m' 
Összesen: 

  

72,00  m' 

 

72,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

72  m' 

 

72 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelem be vételével alakítottuk ki. 

S. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlitás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  5,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.  II. név) 

S.  A  pén2folyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 



INGATLANFORGAt MI SZAKÉRTŐ I VÉOE E, 

Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek S építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel 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 az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1224 m2 

Eszmei hányad: 156 

Albetétre jutó telek terület: 19,09 m 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 820 000 Ft 

/ 10000 

, Hárommillió-nyolcszázhúszezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Orczy  tit 40, -1. 

ern.  ajtó  2, 
VIII. ker., 

Horánszky 

VIII. ker., 

Népszínház 

VIII, ker., 
Teleki  Laszlo 

tér 

VIII. ker.
' 

Homok utca 

VIM.  ker., 

II.  Janos  Pál 

papa tér 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 72 178 248 380 71 250 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 29 900000 24 000 000 39 900 000 8 200000 29 800 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2019 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 151 180 87 097 94 500 103 944 107 280 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 9% 15% 0% 9% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 15% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -20% 0% 0% 0% -5% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -5% 0% -5% 

 

0%  

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -30% 24% 10% 0% -1% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 106 279 107 826 104 328 103 892 106 100 

Fajlagos átlagár: 105 685  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 7 609 320 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 7 610 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

Népszínháznegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, 

csak belső udvar felől megközelíthető, ingatlan.com/27409452 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, 

ingatlan.com/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

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

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

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

7 610 000 Ft 

azaz Hétmillió-hatszáztízezer-  Ft 

8.  oldal 
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ITTGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Orczy út  40. -1. 

ern.  ajtó  2.  

VIII., ker., Bacsó  Bela 
utca  12 

VIII., ker.,  Horvath 
Mihaly ten 

VIII., ker.,Deri Miksa 
utca 

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 72 65 45 210 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 60 000 185 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1 200 793 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -3% 14% 

eltérő műszaki állapot, vizesedés -10% -15% -5% 

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

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -16% -23% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 167  Ft/m2/hó 928  Ft/m2/hó 823  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekftve: 973  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1,  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, utcai bejáratú, beton padozatú, 

vakolatlan falazató raktár, ingatlan.com/21751561 

Corvinnegyed, udvari bejáratú, pinceszinten elhelyezkedő, beton padozatú, 

téglalap alakú, száraz raktár, ingatlan.com/31245547 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, utcai  es  udvari bejárattal is 

rendelkező, beton padozatú, vizesedett falazatú, ingatlan.com/26550998 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 973  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 75% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

630 504 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

31 525 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 610 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

31 525 Ft 

Költségek összesen: 

 

75 660 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

554 844 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6,  old.): 7,5% 

  

Tökésitett érték, kerekítve: 

 

7 400 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekitve): 

7 400 000 Ft 

azaz Hétmillió-négyszázezer-  Ft. 

9.  oldal 
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iNGATLANFORGALMI SZ VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

( °A) 

Súlyozott értek 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 7 610 000 Ft 100% 7 610 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 400 000 Ft 0% OR 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 610 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

7 610 000 Ft 

azaz, Hétmillió-hatszáztizezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

be rendezések és felszerelések értékét; 

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

modosithatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek, 

10. erfc-th 



ILLGATLANEORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Orczy  in 40.-l. em.  ajtó  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 7 610 000 Ft 

azaz Hétmillió-hatszáztizezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  július  14. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  július  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2,  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
D

D
E

M
M

U
C

I 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy  (it 40. -1. em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  40. -1. em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66  

TARSASHÁZ ALAPITO OKIRAT adSZLETI 

. Sudapest, 11831. ker. eReZY lit at. sz.  alatti  ingatian 

TARSA3HAZICLAJDOUT ALAPTTO 01(Ilaá1A 

1 

Általancs rende:kesesek 

auaapest Povarcs Jezseivarosi onlamrsanyzat audapest, 
ker.  Barces  J. ór  - meguizasi ilapjan az URUS rarsas-

A! brepv4se1c, Etti.7.Jenntartó  5s.  jrcat3anzcrgalmazz. 
apest, 4:  . :'t regbiZOtt  a :992. .2.v:  

.::. tv. tcyabtlakiJan tv.,  32 evi XVZX. tv . 
és  2271994.:71...a.:  sz. ünkernanyzari rende:etben Zcc-

 

L2:r.) 1;•In  a  hazingatianak vlidagenitese érdekeben  a St.. 
tu:ajdoni lapcn  38791  helyrajzi szám alatt nyilvantortztt 

1.3n:in--Let.z,  a  termeszetben  a  8uöacest,  V!1:.  ker. 
u7. sZ. alatt:  a  Zeusefwirosi cnkormányzat kizá-

..47cs zulajdonaban alló és  a  Vagyonhesuld  KIT  (  Budapest,  Cr 
.:eielésében levo laköhazingatlant  a  meflekelt tervrajz  es 

4oiráSa szerint 

tarzazhazza alakitja  it. 

társannazza ccrtema alakinaero az  1977.  evl  .1.  sz. tur. 
álap;an. valanc.nt a jelen a3apitrj okirat rendolketésel sze-

:.nt kerui snr. 
tarsashaz külön tulajdonu 4ngat2anal a kzzos tulaidonta atált 

»i4at2anreszekbö1 hozzajuk tartczo tujaideni i11etosegge: egyut: 
vevokkel megkötni tervezett  adds  - vetell szerzödések létre:ötté-

a 'ilkornanyzati tulajdonban maradnak. 

Ti. 

F.Ozós kultin tulajdon 

tulajdcn 

A  talcasok  Os  nen lakaSeb  ei  ra aZoidalc helyiaaclek. nndn-

 

Y'or; tulagdonosainak kOzds tulaid..)naba  ;er  n'- a  ialon ox.iratncr 
tervrajzokon  .32  nuszaki leirasban feltUntztett ataCb 

HytmenyresZek, Lerendezések  es  felszerelesok .tz eweeutett 
egyUtt. 

:ngatlannoS 7..iutozo 131dreszlet 122.4 nn terulettcl, 
a betlpitetlen reszen Levu tarborkolarsal 

13.  oldal 



VI. reperotelj3r6 
vrr. Folyosó 
nu. kekes2ek 
IX. Folyosó 
X. Rckeszek 

Rekesz 
XI:. Folyoso 
XIII. Rekes2 
XIV. Rekesz 
XV. Rekeszek 
xvl. 1.4r016 

Taroló 
XVIII. Tarolo 
XIX. Ta rulo 
XX. läto10 
XXI. Pnlyns6 
XXII. Rekeszek 
XXIII. Rekeszek 
XXIV. Tarot° 
XXV. loulyosO 
XXVI. larolo 
XXVII. flrolú 
XXVIII. léposoteljaro  

110,16  nm 
12,25 nn 
I7,0e nn 
11,02 nn 
5,92 rn 

nn 
JO,M. nn 
42,24 nh 
4,22 nn 
3,95 [In 

40,:s4 hr 
20,5B nn 
10,05 nn 
w,4e nn 
/,74  in 

im.;x 
e. CO_ 

rn 
rm 

44,37 nm 
43,34 nm 

7,00 nm 
19,36 nm 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  40. -1.  em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66 

II. AlapozatOE, leinenclalak, a külsö homlokzat eb lahrtzatok. 
pillerok, knzherso toden, zdrOtdden burkolattat. kivattä-

 

• kemenyek. sz:getelesek. tetezet tt; elyedi kh;'iw ren-
de:tetesu szerkezetek. 

1:I. Bearat1 Rape. 

lopesahaz lepesezettel. függörolyonnk As egyeb kozLekedc 
folyes0k rtsflkozetri. 

V. Az epuletben levö koznüvezotekek: 

elektromos 
I ngatlanok 

gAnvezeték 
ingatlanok  

halózat, a közmohekotestril a kulon tuta;:lonü 
fogyasztasmerdiéig, 

nalezat, a kozmubekötestol e klIon t ii 
foqyaszto berendeZéSeig, 

vizvezetek halonat,  ay  ingatlan toreasztäsmöroght0: a 
knion tuLe5ionu ingatlanok lecsallakozó vezolekeig. 

e;zennyeursatorna halOsat, a köznevezetek rakoteeito 
kulon tülaidunu inqatlanok Iecsatlakozó vezetékóig, 

a ktnins tulayloriu helyivegek teljes közmewildzata. 

14.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy Út  40. 4. em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66  

62., Az  enkurmáryzat tulajdonate karul  a  terveken  62.i  szánnal 
lölt,  a  termeszetbon  a  "  11.  ondlet  el.  sz." alatti 
1  szoba, kcnyha, furiöszota,  hall 
helyiségekhol  alle  oröklakás  35  nm  alapterelettal valamint 
a  közör, ttiIajdontoi 

/9-

 

708 / 10.0CC hányal 

63.7 Am  enkornanyzat tulajdonaba kerül  a  terveken  63.,  udciainul je-

 

lölt,  a  terneszetton  a .9  IT.  emelet  (.2.  sz." alatti 
I  szoba, konyha, zuhanyze 
helyiseekböl álló öröklakás  25  nm  alaptertilettel valamint 
a  kOzös tiflajdonbol 

134 / 10.000 hlnyad 

El./ A2  önkormányzat tulajdumába  her-fl a  terveken szánmal jm-

 

lölt,  a  termeszetken  a  "  II.  emelet  t2.  sz." aIatti 
1  szoba, konyha 
nelyisegekhol  .1110  ereltlakas  24  nm  a2apterülette1 valunint 
a  közös tulajdonLül 

129  /  10.000  hányad 

65./ A. enkormanyzat tulajdonAha kerul 
/Alt, a teirészetlen a " p:nce 1. 
t  raktár,  w. zuhany20 
hely:segekbo: and ratirak nn 
a közes tulajdanLöl 

/23 7 ii. u: haniad 

a tervekec 65., czarina/ to-
Sz."  alatti 

alapteiLlettc2 valariut 

(6./ A7  unketmanyzat tulajdenama kerül  a  tedveken szarral
 e-

 

lolt,  a  terIautötLen  a  "  [Anne 2. s2."  alatti 
4  raxtaz,  ice 
helyisegekLül  411U  nröklakas  72  nm  alapterülettel valamint 

kezes tulajacelbói 

15t hanya4 

1$.  oldal 



,  

re 
Ol• 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  40. -1, em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66  

A LAP/?AJZ 

Vajda  Peter  utca 

16.  oldal 



Kreai OE,LJ..(;) 
A  raktár bejárata 

U:st".15“ ,1 , 1.‘i Arii„ 

02.  utcakép (Vajda Péter utca) 

04.  homlokzat 

03.  utcakép (Vajda Péter utca) 

05.  vakolathullás 

17.  oldal 

9bic 

01.  térkép 

omega Studiti 
• OE P,a,  k a cshog 

:Orczy út  40 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  40. -1. ern.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66  
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Cray út 40. -1. em.  ajtó  2. Hrsz: 38791/0/A/66 

06.  pince bejárata 

08.  belső tér 

10.  belső  ter 

07.  hiányzó ajtó 

09.  belső  ter 

11  belső  ter 

18. ol 

91K 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  40. -1. em.  ajtó  2.  Hrsz:  38791/0/A/66  

12.  belső  ter 

14.  belső tér 

13.  belső  ter 

15.  belső tér 

16.  belső tér 17.  belső  ter 

19,  oldal 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Blyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-531 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  II. János Pál pápa tér  23. 2. 

emelet  65. 

szám alatti 

34617/0/A/63 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  május 

Független I Megbízható I Értekmer6 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-531 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Népszínház negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1081 Budapest,  II. János Pál papa tér  23. 2.  emelet  65. 

Helyrajzi száma :  34617/0/A/63 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  32 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32 m2 Fajlagos  m2  ár:  470 528  Ft/m' 

Társasház telek területe :  1605 m2 

Eszmei hányad :  149 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 
tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 5 260 000 Ft 

azaz ötmillió-kettöszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 11 300 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázezer-  Ft. 

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

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

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

likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  május  18. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  május  28. 

2020 JON 06. 
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1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t, 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értéket. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 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 és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

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

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  II.  Janos  Pál papa  ter 23. 2.  emelet  65. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2 

Helyrajzi száma: 34617/0/A/63 

Ingatlan megnevezése; lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Népszínháznegyed kerületrészében, a Népszínház utca  es  a Fiumei Cit közötti 

részen, a parkosított II. János Pál papa tér északi oldalán, közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú 
társasház második emeletének belső udvari részén érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen 
fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak, illetve a rendezett környéken 

kedvelt közpark található. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül 

alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-

200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 

 

[2] A utó b us z 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

D Vasút 

        

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az egy utcára nyitott, deli tájolású telekre épített, utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz +  2  emelet szintkialakítású társasház 
az 1800/1900-as évek fordulóján épült, kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel 
héjalt összetett magas tetővel. Az épület utcafronti lábazata kváderezett, az emeleti szinteken kőporos vakolattal ellátott, az 
ablakok között  der  oszlopokat idéző díszítő elemekkel, az elsó emeleti ablakok felett félköríves figurális díszítéssel.  A  belső 
homlokzat kialakítása  puritan,  egyszerű bérházakat idéz, karbantartott vakolattal, megfelelő állapotú, aládLicolés nélküli 
közlekedő folyosókkal, enyhén korrodált korlátokkal.  A  lábazati részen — jellemzően az utcafronton — lokálisan talaj menti 
vizesedésből adódó vakolathibák láthatók, az emeleti szintek közös tulajdonban álló részei megfelelő burkolatokkal 
rendelkeznek. 

Az értékelt ingatlan bejárata a belső udvari, nyitott közlekedő folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. Az albetét kiépített 
viz,  közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített közműmérők közül villanyóra megtalálható. 
Vízvételi lehetőség csak a bejárat melletti falikútról lehetséges, a közcsatornára csatlakozás is csak itt megoldott. Nincs kiépített 
fürdő, a lakáshoz tartozik a közös tulajdonként XX, számon nyilvántartott  WC  használati joga. Lakáson belül nincs kiépítve 
meleg-víz ellátást és fűtést biztosító rendszer, a szobában keménykürtő megtalálható.  A 214 cm  bejárati magasságú, üvegezett 
bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, biztonságtechnikailag megfelelő, csakúgy, mint az udvari tájolású, kapcsolt 
gerébtokos, duplaszárnyú ablakok.  A  konyha falszerkezetén — jellemzően a falikút környékén - vakolathibák (foltosodás, 
vakolatomlás, penészesedés) láthatók, a padlóburkolatok elhasználódottak, felújításra/cserére szorulnak. Az egyetlen beltéri 
ajtó kazettás fa tokszerkezetü, tömörfa szárnnyal. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1900 
Milszakl állapot 

Épület s ntbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, tégla béléstestes közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt közepes 

Épület homlokzata: részben kváderezett, vakolt közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett feletandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felúJítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú 

ablakok  (2  db), fa, üvegezett bejárati ajtó 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 214 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 320 cm magas 

Belső nyílászárók: kazettás tokozású, tömörfa szerkezetű ajtó  (1  db) közepes 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegviz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna 

 

Meglevő közmű mérőórák: villany 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata átlagos állapotú, csak a lábazati részen látható jelentősebb homlokzati hiba. 

A  belső udvar közlekedő folyosók fém részei enyhén korrodáltak, a közös használatban lévő részek 

megfelelő állapotúak.  A  tetőszerkezet állapota szintén megfelelő, az ereszcsatornával együtt biztosítja a 

felszíni vizelvezetést. 

Al bet et: 

Lakáson belül tisztálkodási lehetőség nem biztosított, a  WC  a közös használatú, XX. számú közös helyiségben 

található, a lakás nem rendelkezik kiépített fűtést és meleg-víz ellátást biztositó rendszerrel, a lakhatás 

feltételeit nem teljesíti, komfortfokozat besorolás alapján komfort nélkül!.  A  szobában szakszerűtlen javítás 

nyoma látható a falszerkezeten, a konyhában, a falikút környékén ázási nyomok láthatók.  A  padló- és 

falburkolatok elhasználódottak. 

Bérlőt megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett 10,14 m2 low. 10,14 m2 

szoba parketta festett 21,41 m2 100% 21,41 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,45  in2 100% 045 m2 
Összesen: 

  

32,00 m2 

 

32,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

32  ma 

 

32  in2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módositott  25/1997. (V111.1.) 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  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

'méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%-r1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.11.  név) 
S.  A  penzfolyamok jelenértékének meghatározáa. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. &dal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl, a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki  !rode  Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019,  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a,) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 1605  m' 

Eszmei hányad: 149 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 23,91  mi 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5 260 000 Ft , Ötmillió-kettőszázhatvanezer-  Ft. 

ir 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest,  II. 
Janos  Pál pap  ter 
23. 2.  emelet  65. 

VIII. ker., II. 
János  Pal 

papa tér 

VIII. ker., Vay 
, 
Adam  utca 

VIII, ker., 

Teleki László 

ter 

VIII. ker., 

Nlepszínház 
utca 

VIII. ker., 

Fiumei út  21-

 

23 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 32 31 33 32 36 35 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 19 790 000 20 900 000 22 500 000 22 500 000 22 980 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 574 548 570 000 632 813 562 500 590 914 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 1% 0% 2% 2% 

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

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

általános műszaki állapot -3% -6% -6% -3% -3% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -15% -10% -10% -10% -10% 

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

 

galéria 0% 0% 0% -3% -3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -19% -21% -21% -19% -20% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 468 257 453 150 499 922 455 625 475 686 

Fajlagos átlagár: 470 528  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 15 056 896 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 15 060000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4,  adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, földszinti, összkomfortos (gázcirkó), átlagos állapotú,  1 

szobás lakás, kiépített zuhanyzóval és WC-vel, ingatlan.com/31493474 

Népszínháznegyed,  3.  emeleti,  1  +  1  szobás, konvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás, kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31079791 

Népszínháznegyed,  4.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), jó állapotú,  1  szobás 

lakás, kiépített zuhanyzóval és WC-vel, ingatlan.com/31475084 

Népszínháznegyed,  2.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), átlagos/jó állapotú,  1 
szobás lakás, galériával, kiépített fürdővel, ingatlan.com/3141.8284 

Népszínháznegyed,  2.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), átlagos/jó állapotú,  1 

szobás lakás, kiépített fürdővel, ingatlan.com/31065799 

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

15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1081 Budapest  II. 

Janos  Pál papa  ter 23. 

2.  emelet  65. 

VIII.ker., Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., Kiss József 

utca 

VIII. ker., Diöszegi 

Nepszinház utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 32 29 33 33 

kínálati díj / szert bérleti díj (Ft/hó : 90 000 110 000 106 197 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 793 3 000 2 896 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -2% -10% -10% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 751  Ft/m2/116 2 715  Ft/m2/hó 2 621  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos ala  par  kerekftve: 2 696  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  2.  emeleti, jó állapotú, gázkonvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatian.com/31484794 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, jó állapotú, elektromos fűtésű lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31470149 

Népszínháznegyed,  2,  emeleti, jó állapotú, elektromos fűtésű lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/24638613 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek: 2 696  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I  931 738 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

46 587 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

18 635 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

46 587 Ft 

Költségek összesen: 

 

111 809 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

819 929 Ft 

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

  

Tökésitett ért ék, kerekitve: 

 

11 710 000 Ft  

Ingatlan hozam mitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 710 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hétszáztizezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Wei 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 060 000 Ft way. 15 060 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 710 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 060 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekíNe): 

15 060 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

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

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

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

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

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

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

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

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

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

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben 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; 

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

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  II. János Pál pápa  ter 23. 2.  emelet  65. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 060 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  május  18. 

Szakvélemény érvényessége ;  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  május  26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek EJ
E

IC
E

JE
J

E
JO

E
I 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  II.  Janos Pal  papa tér  23. 2.  emelet  65.  Hrsz:  34617/0/A/63  

7:4 RSASHÁZ OK/RAT (MSZLE7) 

rAntAsekz euzztarocur ALAPITÖ OK:RAT 

I. 

bf. Zin.otivaatii enkozzo:nyet kn.  Bazoos u. 65-
3.7.) mulajernAten love eadepest, V111.  kerületi  143 22. 
talajdoni /apcn nyilvantortott  Str/  hrtz-A ZEDS ma 
oloonerülarl, torniszetten Hp. 1721X. Sett/etas:1g ter 23. seam 
alatti  hätexinostlent -sneak n  Inkások  Us belyiségtek 
borletore-, valomiat  ez  elidotoulteonnre vanatkozó  egyes 
sranellyottel cz61.5, :511. dui  XV):.  tervennyel módoeltett 
1533. Cal LNYVIII. ttrvany 51. 5.-e  szerinti  elidegenitese 
Areekéten u rellékelt Lervrejzok Er nttrall ItLis alapjer. 

exassaÄrzA 

alskAtjo. 

A tarraenAz latisai Is non lakes c#1jAra wzolgäld belyiségei 
az  1571.Avi 1.1.3r. tot., vslanini z.lelen alaplto  okirat 
zondelkemlseirek megfeleleen, mint öreklek4zok flak/lei:dint 
Lai:42441z nküktulojeenü telyisetck/ do non lakes collet 
mze:gdle hely3négek -ttrménzetben Mf4032tV4 it keZ83 
tulajdenbon sarnde ttlekrezZek, dpUlerzésZek, terontiezésel 43 
fielszscoloseZ  kezes  hezználatánat  Jogával-  as vou3k megAn 
tuleljuuwlba kerülnek azzal, Logy o ealndonkori 
tUajdonteraitak egyeas kbzetti jegviazonyét cz 1577. ay's Si. 
lvr. renSelettesei is et aleptró cikzet.b.in kog/ollak  az 
alóbbiak mznrint  szabályozzak. 

Ti. 

ÍS ?Mee InI.A.WON 

h. 
ÖS szr-bratl 

A  tulajoii.estiageO ocztatJan kezem tolijdanilben aziradnak az 
ingotlariak sineetun ilicze, znallek ninczenek külen 
1.cl:tide:an-de, WeVerAliepen a moflekelt teivrajzon  es  müszaki 
13:24sban toltUntetett is AJAbb falsorclt tolot, 
AyltrioNcearn Az lizzendtrémut: 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  II.  Janos  Pál  pipe  tér  23. 2.  emelet  65.  lirsz:  34617/0/A/63 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  II. János Pál papa  ter 23. 2.  emelet  65.  Hrsz:  34617/0/A/63  
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Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-534 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe  (tulle  szerint) :  1082 Budapest,  Nap utca  18.  II.  ern. 13/A 

Helyrajzi száma :  35619/0/A/15 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma : 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  20  rn2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  20  rn2 Fajlagos  m2  ár:  595 272  Ft/m2 

Társasház telek területe :  643 m2 

Eszmei hányad :  195 /  10000 

Belső műszaki állapot : átlagos 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

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

forgalmi értéke: 11 910 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszáztizezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei értéke: 3 510 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 8 340 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszáznegyvenezer-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés is az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  május  26. 

2020  JúN  04. 

:  1/1 , tulajdonjog 

2020.  május  14. 

:  180  nap 

forgalomképes 

2.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ irt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

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

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

t. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Nap utca  18.11. em. 13/A 

Tulajdoni lap szerinti területe: 20,0  m' 

Helyrajzi száma: 35619/0/A/15 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Corvin negyed kerületrészében, a Kis Stáció utca  es  a  Plater  utca közötti 

részen fekszik, a Nap utcában.  A  környezetet századeleji épületek,  es  új építésű társasházak alkotják. Az 

egyirányú utca burkolata aszfaltozott, a parkolás a közterületen fizetős. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, a legnagyobb egyetemek, kulturális intézmények, 
népszerű szórakozóhelyek, parkok, bevásárló központok találhatók a környéken.  A  József körút közelsége miatt 

a tömegközlekedés is kiváló, ahonnan a belváros minden fontos pontja csupán karnyújtásnyira van. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos 

 

Autdbusz 

 

D Trolibusz 

 

[3 Metro/Földalatti 

 

D Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az 1910-es években épült ház pince + magasföldszint +  2  emelet kialakítású, mely kisméretű égetett 

téglafalazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel épült. 

A  lift nélküli épület két lépcsőházból áll és a hátsó lépcsőház felől lehet megközelíteni az ingatlant. Elosztása 

szerint  1  szobás, melyből egy konyha került leválasztásra, plusz egy galéria is, valamint a leválasztott konyhából 

egy kisméretű zuhanyzó is megépítésre került.  A  két szobai ablak a belső udvarra néz. 

A  lakás nem rendelkezik wc-vel, az előző tulajdonos a külső közös vécét használta. Utolsó felújítása  kb,  nyolc éve 

történt, amikor a burkolatokat cserélték.  A  lakás fűtése  1  db beepitett  split  klímáról üzemel, a konyhában a 

rnelegviz-ellátásról egy kisméretű  5  l-es felső elhelyezésű, szabadkifolyású vízmelegítő gondoskodik, a 

zuhanyzóban pedig egy nagyobb,  80  l-es villanybojler.  A  zuhanyzó a társasházi közös területből került 

leválasztásra (ennek módja nem ismeretes).  A  jelenlegi használhatósági állapotban a lakás félkomfortosnak 

minősül. 

A  lakás belmagassága  3,71  m, a galéria alatti rész  1,80  m. 

Az albetétben víz-és villanyóra kiépített, gáz nincs a lakásban. Összességében a lakás átlagos állapotú. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli alakitása: pince, földszint,  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújitandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mázas kerámia, laminált parketta jó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett JO 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: mazes  kerámia 'o 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,71  m galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: split  klíma gyenge 

Melegvíz biztosítása: zuhanyzó: 801-es villanybojler 'ó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villany-víz átlagos 

Felújítás  eve: 2010 

 

Felújítás tárgya: burkolatok cseréje 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 

Megjegyzés: 

Előzőleg  2018.10.30-án  szemléztünk a lakásban, akkor bérlő által lakott volt, azóta megüresedett. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

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

Ház: 

Tető és az ereszcsatorna közepes/gyenge műszaki állapotú, az utcafronti homlokzat leromlott és elszürkült, 

vakolatmállás mindenhol látható, ami feltehetően az elégtelen vízszigetelés miatt alakult ki. Az  also  rész 

kváderezett, a felső szintek  !clinker  tégla díszítésűek, melyek több helyen hiányosak, vagy háborús lövések 
nyomai láthatóak rajtuk. 

A  vizsgált időszakban a ház előtt lévő betonjárdát újitják fel. 

A  belső homlokzat egy része új vakolatot kapott, azonban az udvar beton burkolata elöregedett állapotú és a 
levegőtlenség miatt penészesedés alakult ki rajta. 

Albetét: 

A  zuhanyzó teljes mértékben penészesedik, illetve a bejárati ajtó melletti és feletti részek is penészesek, 

melyeket az elégtelen szellőzés és szigetelés okoz. 

Az ablakpárkány és a nyilászárók rossz állapotúak, a festék lepattogzott, a vasalatok elrozsdásodtak. Az 

ablakkeret elvetemedett, ami a tisztítási és karbantartási műveletek hiányossága mellett az időjárás 
viszontagságai miatt, illetve a helyiség magas páratartalma miatt alakult ki. 

A  wc hiánya miatt, a szemle időpontjában az Ingatlan nem alkalmas a lakhatási igények kielégítésére a  (16/2016. 
(1110.)  /  17/2016. (11,10.)  Korm.r. szerint. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs bérlője. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 11,00  mz 100% 11,00  mz 
konyha kerámia festett+csempézett 8,50 m2 100% 8,50  mz 
zuhanyzó (közös tulajd. 

rész) 
kerámia festett+csempezett 

 

0% 0,00  mz 

galéria  (8M Matta ,8  m) fa lemez festett 6,87  mz 0% 0,00  mz 

mérési korrekció 

  

0,50  mz 100% 0,50  mz 
összesen: 

  

26,87  mz 

 

20,00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

27  rn' 

 

20 m2 

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. (V111.1.) 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 MI. 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 

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszá mitá  son  alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatiáb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.11.  n.ev) 
S.  A  penzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számítási módszere 

A  netto  pótlási költség elvű értékelés  a  vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg.  Az  újraelóállítási értékből azonban  le  kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd  a  végeredményhez hozzá kell adni  a  felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki ken fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és 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 (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

C.)  A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése; Corvin negyed 

Társasház telek területe: 643  mz 

Eszmei hányad: 195 

Albetétre jutó telek terület: 12,54  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 510 000 Ft 

/10000 

, Hárommillió-ötszáztízezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Nap utca  18.11. 

ern. 13/A 

Bp.,  VIII. 

Losonci 

Bp.,  VIII. 
Baross utca 

VIII. ker., 

Kisfaludy 

utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Kisfaludy 
utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 20 32 30 26 26 29 

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

kínálati  är  / adásvételi ár  (Ft): 25 990 000 19 900 000 19  aeo  000 17 900 000 18 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 730 969 597 000 685 385 619 615 586 552 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 2% 1% 1% 2% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% -2% 0% 3% 3% 

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -5% -5% 0% -5% 

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

galéria 1% 1% -2% 1% 1% 

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

Összes korrekció: -17% -9% -11% 0% 1% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 609 628 543 270 611 363 620 855 591 244 

Fajtagos átlagár: 595 272  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 905 440 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 11 910 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Losoncinegyedben,  4.  emeleti, közepes műszaki állapotban lévő lakás, gázcirkó 

fűtéssel,  likes  házban. Ingatlan.com/30973648 

Corvinnegyedben,  3.  emeleti, gázkonvektor fűtéses,  1  szobás, komfortos jó 

állapotú lakás, lift nincs. Ingatlan.com/30594568 

Corvin negyed,  2.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), közepes állapotú, részben 

galériázott lakás, ingatlan.com/31193239 

Corvin negyed, földszinti, felújítandó műszaki és esztétikai állapotú, 

komfortosítást igénylő állapotban,  1  szoba elosztással, társasházban. 

ingatlan.com/31471652 

Corvin negyed, földszinti, közepes állapotú, omfortos (gázkonvektor), I szobás 

lakás, ingatlan.com/30887821 

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

11 910 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszáztizezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 

Nap utca  18.  II. 
.  em 13/A 

1083 Bp., Prater 
utca 

1083 Bp., Leonardo 

da  Vinci utca 
1083 Bp Tome  utca 

 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 20 ao 37 31 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 125 000 120 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 250 3 041 3 484 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 2% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -3% -3% -4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 183  Ft/m2/116 2 940  Ft/m2/hó 3 348  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pár kerekitve: 2 824  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyedben,  2.  emeleti felújított, gázkonvektoros fűtéssel rendelkező 

lakás. Ingatlan.com/23086244 

losoncinegyed, felújított,  1.  emeleti, cirkó fűtéssel ellátott,  1  szobás 

garzonlakás. Ingatlan.com/31475257 

Losoncinegyed, jó állapotban lévő, gázkonvektoros fűtéssel rendelkező, nagy 

belmagasságú, galériázott lakás. Ingatlan.com/31466137 

Hozamszämitäs 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 824  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I  609 984 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

30 499 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 200 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

30 499 Ft 

Költségek összesen: 

 

73 198 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

536 786 Ft 

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

  

Tőkés (tett érték, kerekitve: 

 

7 670 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 670 000 Ft 

azaz Hétmillió-hatszázhetvenezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

MI 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 910 000 Ft 100% 11 910 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 670 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 11 910 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 910 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-kilencszáztrzezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez: 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Nap utca  18.11. em. 13/A 

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 11 910 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszáztízezer-  Ft, 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  május  14. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  május  26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2,  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
S

E
D

O
E

IC
E

I 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

ITILAIDONI LAP 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles t eilajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18.  II.  em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

Budapekt Rya°, Kormanytnatalz Foldhoanhik5o:aily 

BudlpcltXI Budzizaa ta 59 1519 liudaprzt H 415 

New bather; tulajdoei bp  Telje  änisoLe 

Megrenzelék zzírn: a2.004421ab183J202C 

202u cia.  13 

BUDAPEST '41 II  KEA 

Bolt 9111 let 35(19/0/A/15 belyzolak 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18.  IL em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

TÁRSASHÁZ  ALAN  TÓGKIRATYRÉSZLE7) 

TÄRSASSZTULAJDON't aie 
I. 

Altalänos rendelKizóin-

 

a- - skozsányzat  (Budapest, 
A Budapest  yöváros Józsefvfit 

th 
osleAMPINNOOMeeSIBuSapest. 

VIII. ker. Baross  u. 63-67.)  meglikssiosmistlisceslestsingatlan-
URBS TArsahAzakat Képviselö. 4 01.11CAMPOtirbs. 4412110Pe01 1at 
forgalmazó lift  (1077 Budapest.'  WiteKelallatemn4d2atdk..KnMlati1 / 
megbízott a 32/1969.(IX. 30.).X0rIntslangetbdadleteelldrpaCt4194,e 
bekezdésében foglaltak alapjAp atigrgiesullatuotrom1311e1Anitisse 
érdekében a  Budapest  VIII. 1033.te4sjdoWilkapebe0610Bletü , 
helyrajzi  nine  alatt nyilvántartoeérő4al2 
a természetben a  Budapest,  VITI:.3sierkilieblmsuletuhilJdőndban 
alatti a Józsefvelrosi bokormányragrattädayeattulleabikában 
alló  As  a .16zsefvdrosi'IngatienOleänkproannisfleKsialespi  Uwe. 
vallalata  (Budapest,  VIII. ker.14.00aj4944 itsmileó1sihr4llv5 
lakóhazingatlant a mellékelt tervrajz  Os  müszaki  lairds 
szerint 

tirsashAzza alakitja  it. 
az  1977. 'eel, tvr.  

A  társashazza történő alakitávaguyearlinn9931;(11(.31hra. 
előírásai, a Józsefvárosi .0exArm4ezeelisamenge4imzspeplu 
szAmó. kijelöl ő határozata alaOneülviikbegmint a jelen alapító 
okirat rendelkezései szerint heiikkithm4 4.ktizöstülnddcoüba 
A  tassashtz ktllöntulajdonü.,ingalklueradclizzdájtkolzijdonba 
utalt ingatlanreszekböl hoisaiükukivesis adéesvételi 
illetöséggel együtt a vevőkkek-miteestilüssflatallobadalialaelk 
szerzödések létrejöttéig Önkormányzati tulajdonban maradnak. 

II.  
;2  ,---Aajdon 

Közös  dis  külön eliláldon 

simig4ló belyiségak.laindenkorl 
A  lakások  Oa  nem lakások csili4"41,140kileinhklpitest  *tinniest 
tulajdonosainak közös tulajdonaba targiBlknafibtantetsitttBibbb 
csatolt tervraj zokon  43  müsza11.4 lostriebtoesertneoereiteness 
felsorolt dpitmenyrészek, berendezések  es  felszerelések az 
egyesített telekkel együtt. 

OEti :11iC tró szlit  643 ml  területtel. 
I. Az ingatlanhoZ)tartozeel51444geleakamsasseettiettel, 

beépitetlen részen lévő törburkolattal együtt. 

13.  oldal 

A./  Közös tulajdon 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18. H. ern. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

II. Alapozás, felmendfalak. a külső homlokzat és lábazatok 
pillérek, közbenső födömek. zárófödém burkolattal, 
klváltások, kémények, szigetelések, tetözet  es  egyedi 
közös rendeltetésü szerkezetek. 

III. Bejarati kapualj  es  bejárati kapu, lépcsőházak 
lépcsözettel, függofolyosók  es  egyéb közlekedd folyosók. 

IV. Közös gépészeti berendezések: tüzl—vízrendszer, televízió 
vezetékek, antenna. 

V. Az épületben lévő közmüvezetékek:  
— elektromos—  its  gázvezeték hálózat, a közmilbekeltéstöl 

a külön tulajdonä ingatlanok fogyasztásmöröjéig. 
— vízvezetékhälózat az ingatlan fogyasztásoldröjötöl a 

Külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig 
szennyvízcsatorna—hAlózat a közmilvezeték räkötéstöl a 
külön tulajdon* ingatlanok lecsatlakozó vezetfikeig, 
a közös tulajdonú helyiségek teljes 

Közös tulajdon* helyiseek 

köznallálózata. 

 

Pinceszinten 

VI.  Tároló  1. 48,90 m2 
VII.  Tároló  2. 5,59 m2 

VIII.  Tároló  3. 33,81 m2 
/X. Tároló  4. 32,34 m2 
X. Feljáró 9,22 m2 

XI.  Pince 31,19 m2 
XII.  Vezeték alagűt 39,82 M2 

  

201,87 ,m2 

Földszinten 

  

XIII.  Udvar 120,40 m2 
XIV. Lépcsőház  1. 18,75 m2 

XV. Lépcsőház  2. 11,09 m2 
XVI. Közös  WC 7,38 m2 

XVII.  Tároló 0,96 m2 
XVIII.  Légudvar  1. 2,21 m2 

XIX. Légudvar  2. 4.94 m2 
XX. Légudvar  3. 1,18 m2 

XXI. Légudvar  4. 9,69 m2 
XXII.  Légudvar  5. 4,03 m2 

XXIII.  Kapualj 19,00 m2 
XXIV. Közlekedö 6,38 m2 

  

206,01 m2 

34.  oldal 



15/i  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  15./  számmal 
jelelt, a természetben a II. emelet  13/a.  sz. alatti 
1  szobából álló öröklakás  20 m2  alapterülettel, valamint 
a közös tulajdonböl 

195/10.000  hányad. 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18. IL em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

14/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  14./  számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet  13.  sz. alatti 
1  szoba, előszoba, konyha. zuhanyozö.  WC  helyiségekböl 
4116  öröklakas  36 m2  alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonba  1 

 

354/1.0.000 hányad. 

   

iv;  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  16./  számmal 
jelölt, a természetben a II.  omelet 14.  sz. alatti 
1  szoba, félszoba, konyha helyiségekben AII6 öröklakás 
36 m2  alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

351/10.000 hanyad. 

17/.  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  17./  számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet  15/a.  sz. alatti 
1  szoba, konyha, kamra helyiségekból alló öröklakás  36 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

349/10.000  hányad. 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  18./  számmal 
jelölt, a természetben a  It.  emelet  15.  sz. alatti 
1  szoba, elöszoba, fözöfülke fürdőszoba helyiségekből alló 
öröklakás  37 m2  alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonba  1 

360/10.000  hányad. 

19/2:  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  19./  számmal 
jelölt, a természetben a pinceszinten található 
nem lakás rendeltetásü raktár, mtthely, öltözö 
helyiségekből álló Eletrotechnikai Szövetkezet 
helyiségcsoport  129  ma alapterülettel, valamint a közös 
közös tulajdonból 

505/10.000  hányad. 

15.  oldal 
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8 5  ni2 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18. H. em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

INGA  /LAN ELIILLYEZKI,DISE 

ALA PRAJZ 

• 

• 4  

Közöe h. la; 

• 
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Nap utca  18 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTAICIÓ 

ons.aki KI 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18.  II.  em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

01.  térkép 

03.  utcafront 

17.  oldal 

02.  utcakép 

04.  emeleti szintek 



06.  kapubejárat 

08.  kapualj 

10.  lépcsőház 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18.  II.  em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15  

07.  utcafront 

09.  belső udvar 

11 emeleti szint 

18.  oldal 



12.  tetőszerkezet 

14.  lábazati vakolathullás 

6.  bejárat 17.  szoba 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Nap  utca  18. It. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15  

3.  ereszcsatorna alatti deszkázat 

15.  bejárat 

19.  oldal 



18.  villanyóra 

20.  galéria 

19.  konyha 

23.  zuhanyzó 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18. em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15  

22.  zuhanyzó 

20.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Nap utca  18.  II.  em. 13/A  Hrsz:  356190/A/15 

24.  villanybojler 25. split  klíma 

21.  oldal 
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iNGATLANFORGALMISZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : J6K-527 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/4. 3.  emelet  34. 

Helyrajzi száma :  35974/0/4/38 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : lakás 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  30 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  30 m2 Fajlagos  m2  ár:  440 064  Ft/m' 

Társasház telek területe :  737 m2 

Eszmei hányad :  182 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 
tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 200 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kettő százezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 680 000 Ft 

azaz Kettőmillió-hatszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-at: 9 240 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kettő száznegyvenezer-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  május  13. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. ertekelo 

Budapest 2020.  május  26. 

2020  JúN  OE Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: 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,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 30,0 m2 

Helyrajzi száma: 35974/0/A/38 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Ut rész: 

Bejegyző határozat; nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészében, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, 

aszfaltozott utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház legfelső lakószintjén helyezkedik  et  Az 
épület környezetében jellemzően hasonló, utcafronti zártsorú beépítésű régi társasházak találhatók.  A  parkolás 
az ingatlan környezetében hétköznaponként csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Az ingatlan 
infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi 
intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-300  méterre 

elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos 

 

E Autóbusz 

 

E Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasit 

        

1 



INCATLANFORGALM,  SZArÉRTÓi VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  Diószegi  Samuel  és a Kőris utcák által határolt saroktelek területre épített, utcafronti zártsorú beépítésű pince + földszint 

3  emelet szintkialakítású társasház az 1800-as évek utolsó harmadában épült hagyományos építési módban, kisméretű 

falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. 

A  belső udvar megközelítése az épület nyugati, Diószegi  Samuel  utcára nyitott oldalán található, csak személyforgalmat 

lehetővé tévő kapun keresztül lehetséges. Az utcafronti homlokzat lábazati része kváderezett, színezett vakolattal ellátott. 

Az emeleti szintek kőporos vakolata jelentős részen hiányos, jellemzően az első is második emeleten, valamint a lábazati 

részen erőteljes vakolathiányosság, vakolatomlás tapasztalható, az ereszcsatorna állapota megfelelő, biztosítja a felszíni 

vízelvezetést. 

A  belső homlokzat közepes állapotú, a közlekedő folyosók  fern  korlátai korrodáltak, a tartószerkezet közepes állapotú, nincs 

aládúcolva. Az értékelt lakás a társasház legfelső lakószintjének utcafronti részén helyezkedik el, bejárata a nyitott közlekedő 

folyosóról nyílik. 

Bejáratának környékén jelentősebb szerkezeti/esztétikai hiba nem látható, biztonságtechnikailag megfelelő, a jelentős 

méretű üvegfelület előtt fémrácsozás található. Közműrendszerek közül az összes kiépített, vízóra, villanyóra és gázóra 

megtalálható. Tisztálkodási lehetőség a konyhával egy légtérben kialakított fürdőkádban lehetséges, mellette — szintén egy 

légtérben a konyhával — szabálytalanul kialakított pissoir található.  A  lakáshoz tartozó  WC  a lakás melletti, XXXIII. számú 

közös helyiségben található.  A  fűtést a szobában található, kéménybe kötött gázkonvektor, a meleg-víz ellátást villanybojler 

biztosítja, működőképességük tesztelésére nem volt lehetőség.  A  konyhában korábbi, tető felől történt ázás nyoma látható, 

a bejárat mellett enyhe vakolatomlás, amelyek könnyen javithatóak, a szobai falszerkezeten és mennyezeten nem látható 

jelentősebb szerkezeti vagy esztétikai hiba.  A  padló- és falburkolatok felújítandó állapotúak, a szobában festett hajópadló, a 

konyhában mozaiklapra terített  linoleum  található, a szoba festett, a konyha részben csempézett.  A  homlokzati nyílászárók 

cserére/ teljes felújításra érett ablakok, melyek a Diószegi  Samuel  utca felé tájoltak. 

Épület: 

Épület építési  eve: - 1880 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki állapot

 pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, tégla béléstestes közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt közepes 

Épület homlokzata: részben kváderezett, vakolt felújitandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújitandó 

Belső terek burkolata: mozaiklapra terített  linoleum,  hajópadló felújitandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: festett, részben csempézett felújitandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú 

ablakok  (2  db), fa szerkezetű üvegezett ajtó 

romos-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 320 cm magas 

Belső nyílászárók: kazettás tokozású, tömörfa szerkezetű ajtó  (1  db) közepes 

Fűtési rendszer: kéménybe kötött gázkonvektor közepes 

Melegvíz biztosítása: villanybojler jó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: víz, villany, gáz 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat 
jelentős felületi hiányosságokkal rendelkezik.  A  belső közlekedő folyosók fém részei korrodáltak, ugyanakkor 

aládúcolás nem látható.  A  tetőszerkezet állapota megfelelő, az ereszcsatornával együtt biztosítja a felszíni 
vizelvezetést. 

Albetét: 

Lakáson belül tisztálkodási lehetőség a konyhában található fürdőkádban lehetséges, pissoir kiépített, a  WC 

a közös használatú, XXXII!. számú közös helyiségben található, a lakás mellett.  A  lakásban nincs kiépített wc, 
ezért félkomfortosnak minősül.  A  lakás teljesíti a lakhatás feltételeit.  A  konyhai mennyezeten is a lábazaton 

korábbi ázási nyomok láthatók.  A  padló-  es  falburkolatok elhasználódottak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha, fürdőkád, pissoir linoleum festett+csempe 9,14 m2 100% 9,14 m2 
szoba hajópadló festett 20,80 m2 100% 20 80 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,06  mz 100% 0,06  mz 
Összesen: 

  

30,00  mz 

 

30,0D m2 
Összesen, kereldtve: 

  

30 m2 

 

3D m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon a lapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  65-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.11.  név) 

5. A  pán2f01yamok jelenértekének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. oldal 7n 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol  (p1  a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 
környezetében élő lakosság számára, 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019,  évi egységarai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három  ft.,'  eleme: 

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás  es 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdasági  lag  hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 737  rn2 

Eszmei hányad: 182 

Albetétre jutó telek terület: 13,41  m 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 680 000 Ft 

/ 10000 

Kettő millió-hatszáznyolcvanezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. Öli adat  1. ÓH adat  2. Öl-1  adat  3. Öl-1 adat  4. Öli adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 

utca  10/A. 3. 
emelet  34. 

VIII. ker., 
Dobozi utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 

.Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

,
Diószegi 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 30 31 30 24 25 27 

kínálat  K  / tényl.adásvetel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 16 900 000 15 800 000 14 500 000 15 990 000 15 560 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2): 490 645 474 000 543 750 575 640 516 667 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 0% -3% -3% -2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 2% 2% 0% 2% 0% 

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

általános műszaki állapot -10% -5% -5% -15% -5% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0070 0% 0% 0% 0% 

galéria 0% 0% -5% 0% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0070 0% 

Összes korrekció: -13% -8% -18% -21% -17% 
Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 429 315 436 080 445 875 457 634 431 417 

Fajlagos átlagár: 440 064  Ft/ni 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 201 920 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 13 200 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3adat:  

4  adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, elektromos fűtésű, átlagos/jó állapotú lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31205917 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, 

lakás, zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31483550 

Orczynegyed,  1.  emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/30171623 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, felújított állapotú 

lakás, zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31358287 

Orczynegyed,  2,  emeleti, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatian.com/31439278 

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

13 200 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kettőszázezer-  Ft. 

S. oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel  utca 
10/A. 3.  emelet  34. 

VIII ker., Diószegi 
Samuel  utca 

VIII ket ., Diószegi 
Samuel  utca  1. 

VIII. ker., Diószegi 
Samuel  utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 30 29 29 30 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 90 000 90 000 90 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/116): 2 793 2 793 2 700 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5%  

 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 2% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -6% -6% -3% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 639  Ft/m2/hó 2 639  Ft/m2/hó 2 619  Et/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekitve: 2 633  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  2.  emeleti, jó állapotú, gázkonvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31484794 

Orczynegyed,  2.  emeleti, átlagos állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31426511 

Magdoinanegyed,  1.  emeleti, jó állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatIan.com/24638613 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 633  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  853 092 Ft  

  

Költségek: 

 

Felujitási alap: 5% 

 

42 655 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 062 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

42 655 Ft 

Költségek összesen: 

 

102 371 Ft  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

750 721 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekftve: 

 

10 720 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

10 720 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszázhúszezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Phl 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 200 000 Ft 100% 13 200 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 720 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 200 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve); 

13 200 000 Ft 

azaz, tizenhárommillió-kettőszázezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 



INGÁTLANFORGALM SZAKÉRTóIVÉ ÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34. 

13 200 000 Ft 

azaz Tizenhárommilli6-kettőszázezer-  Ft. 

A  fenti Érték  per-,  igény-  es  tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  május  13. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  május  26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1,  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S, ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
E

G
O

D
D

ID
E

1 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38 

TULAJDONI LAP 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38  

TÁRSASHAOE Z  ALAPÍTÓ OKIRA T (RISZLE1) 

Jetstreigiosi ÖNK2NMii93LAT 
noLcit'Z'OE/3•37r!" 

tr.;:cri 

TAM:01231AZ TULAJMONT 26 013111A7 

3. 

A Br.  lönscrVarosi 6ukormanyai  (Up.  Vlii, ker. na,c,ss  u. 
*i?,)  tulajdonába:' tulajdonában lévó  Budapest,  VIII. ker.-1 311 52. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  35971  hrsz-n  727 la  
alapterületű -természetben Diószegby Ságauel.  u.  10/G.-tat:is Is. 
17/a.  szám alatti házasingaelant.- annak a lakások és 
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésükre vonaLkozó 
tegyea szabályokról szólo,  3994.  évi XVII. törvénnyel 
módouitott  1993.  évi LXxVill. torvény  51.  e.-a szerinti 
elidegenitese érdekében a mellékell Lervrajzok  es  müszahi 
leirás alapján 

társasházzá 

alahltja. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiséget 
az  1979.  évi  11. sr. ter.,  valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéscinek megfelelgen, mint broklekások !lakáskent 
hőőznalt orokLulajdrué ba3yiségeL/ nOE: L.-Ail  1ai:1:Y; cöllnh 
caolgáló helyiségek -természetten megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, eprrieLreszek, berendezések  es 
l'elszereiéeek kőző, használatának jegäval- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal,  bogy  a mindenkori tulajdonos-
társak egymés közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11.  tvr. 
rendelkezései és az alepitó okiratban foglaltak az alabbiak 
szerint szabalyozzák. 

11. 

KÖZÖS  KS  KÖLÖN TULAJDON 

A. 
KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostäreak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 
ingatlannak mindazon reszei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellekelt tervrajzon és műszaki 
leirásban reltüntetett és alább felsorolt telek, 
épltményriszek és berendezések: 

13.  oldal 
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KOZOS ÉS KÜLÖN  TU 

A. 
KOZOS TULAJDON 

I. 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34.  lirsz:  35974/0/A/38  

TÁRSASHÁZ TULAJDONT ALAPTTO OKIRAT 

VH.I. ker. Baiw  u.  efr 
V17(. ker.-1 13,31 57. 

hrsz-ó 
elapZ lessménzeztlafn Di6oftég4 .06mue1  u.  10/ti. szám 

hézasinciatlant- itrikázick flec nelyiségek 
bérl ete  to, volantint as i  dernazi ten:Skit vonetkoz.5 egyen 

szabalyokrel szóló,  1994.  év i  XVII. törvénnyel módositott 
1913.  évi LXXVIII. törveny  Í1i.  S-a szerinti elidegenitése 
crdekeben a meilékeit tervrajzok  da  mnbicki leltés aiapján 

társasházz 

alakítja. 

A  társasház taksai  es  nem lakás céljära szolgált heIyiségei 

az  1917.  évi  11.  sz. tvr., valamint  A  jelen alapite, okirat 

rendelkezéseinek megfelelően, mint oröklakások /lakáskent 

haszna lt öröktulajdunú helyiségek/  es  nem lakäs céljét 

szolgáló helyiségek -természetben megosztva a közös 

tulajdonban maradó telekrészek, épuletreszek, berendezések  es 
felsze,, ledek koses haJzoM41,5nak jsgéval- a veoflk nagan 

lulajdenlba 1c,1:nsk acsal, ;o';y  d  l'AnderIKL,4- 1 

társak egymas közbtti jogviszonyái az  19/7.  évi  11. Uzi:. 

tendulkezései  es  az aapItZ,  okiratban Inulaltak  as  alábblak 

übetint szabalyezzák. 

A  tolajduncstáreak  OS  S Leties  k<1  Sós tulajdonában alaradnak  as 

Inuatlannek mindazon fészel, amelyek nincsenek kulon 

tulajdonban, nevezetesnn a mellékesit Tervrajzon ts snIssakf 

leliésnan feltüntetett es alähts itelsbrült teflek, 

építményreszek  es  herenüezések: 

JóW2 V4ROM ÖNKnm, 
rOLGARNtsitR: 

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38 

2 

2./  hözes tulajdoni  Illetósky 

oi Etzös 11)5I(52Ag0 tedali OEk: 

'valet 7$7 5,2 

If. .t1.OE‘daS 64,66 m2. 
1iI. Ao2dd.ceók 50,30 :22 
IV. rattätah 71,26 m2 
1.1. tárol.OX 70,26 n2 
VI. tätelő k 15,75 m2 
VII- tárolók 21,60 m2 
VIII. tárolók 19,25 m2 
IX. tAr01414 7,20 m2 
X. tárolók 17,28 m2 

XI. közlekedök 80,29  in2 
XII. lépcsdház  1. 17,10 m2 
XIII. lepcs1ház  2. 7,60 m2 

Pince ös2zesen: 460,91 m2 

IV. raktar 11,30 m2 
XII. lepesöház  1. 17,10 m2 
XIII. lepcsóhOz  2. 7,60 m2 

XIV. bejarat 24,00 m2 
XV. . közlekedő 4,96 M2 
XVI. közös  we 6,99 m2 
XVII. légudvar 3,75 m2 
XVIII. mart udvar 126,55 m2 

Földszint ÖSSZOI; 204,25 m2 

I. emelet 

XII. lépcsőház  1. 17,10 m2 
XIII lépcsőház  2. 7,60 m2 
XIX. közös  We 6,99 291 
XX. függSfolyasó 46,40 m2 
XXI, köziekedő 4,96 m2 
XXII. előtér 1,43 m2 

XX113. közös ez 5,60 m2 

XX1v. 1egudvar 9,62 14.2 
XXV, zárt. udvar 14,07 m2 

XXv1, fügGőfolyosó 17,93 m2. 

I. emelet ÖSsZesen: 124,50  ma 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1039 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/33 

P2 

XMVil.  
YXV.1,1(. ze,/c 

XXIX. hd.,;eks:dü 4,I)e m2 
XXX. elöL(OET 1,43 m2 

XXXI. kózös wc 7,69 re-2 

XXXII. reinatelyose 17,93 m2 

11, ezele t önszesen: 

[11. /11.e le:t 

I IC 01 in2 

XII. léocsehaz  1. 17,10 m2 

XIII. 16:pcsóhäz  2. 7,60 m2 
XXXIII. közös  we 6,99 02 

XXXIV. függedolyosó 4e,40 m2 

XXXV. közlekedő i1,96 za2 
%XXVI. eh31ft 1,43 m2 

\XXVII. ZifY.:c;OE; un ',60 ezZ, 

XXXV111. tiaggótolycsó 17,93 ra 

Ili, emeleI asszcsen: 110,01 ni3 

Padi As 

   

XIII. lépcsőház  2. 5,00 m2 

XXXLX. padlástér 516,00 m2 

Pad (ÁS Cfeszesen: :521,00 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38 

12 

34./4  JóZsetvárosi önkormányzat tulajdonát képezi  es  a  34. 
számú társasháztulajdoni Illetősághez tartozik,  at  alapító 
okiratban ős a tervrajz őft  31.  szamnal jelbit np. VI/I. 

D1&;zoijhy SÉ.sauel. eau+OE;Int  2g.  ntAu  alit  

16.1hat6  30 m2  al4pi.c.rdlala 
helldsdgelből ál Ló örökInkás, a  h La.z,5 

.140a4'.;aia WC  haszni.aaudl, 
kzb3rÓgbcr. xnJó vigionrészekbal 23,/l0.000-uG re37 

uuldjdmi 

35./A  jclzserväresj önk.)rmányzat CulAjddnä'c képezi  An n 35. 
Aválnü tármashriztulajdoni illetőséghez tartozik,  at  alapiló 
okiratban és a tervrajzon  35.  számmal jelolt  Up.  VIII. 
Diószeghy  Samuel u. 10/A. It. omelet 30. eaten  alatt 
található  24 m2  alapterületű szoba, konyha helyiségekből 
4116  brOklakás, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
ZIVIl  .52. we  használatával, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 146/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

III. £MXLET 

36./A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a  36. 
számű társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiralban és a tervrajzon  36. saki-am-II jelölt  Bp.  VIII. 
Diószeghy Sámuel  u. 10/A.  III.  omelet 31. sat  alatt 
található  74 m2  alapterületű  2  szoba, olkov, előszoba, 
konyha helyiségekből  42.16  öröklakis, e hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő XXXIII. sz.  wo  használatával, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 450/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség taxtozik. 

37./A  Józservárosi Önkormányzat tulajdonát képezi  es  a  37. 
számú täreasháztulajdoni illetőséghez tartozik,  at  almpit6 
okiratban és a tervrajzon  37.  szSrmal jelölt  Up.  VIII. 
Diószeglay  Samuel u. 10/A.  III.  omelet 33.  azám alatt 
található  35 m2  alapterületű szoba, felszoba, konyha 
helyiségekből  all()  öröklakás, a  bona  tartozó XUze.52 
tulajdonban lévő XXXVII. sz.  we  használatával, melyhez a 
közösségben maradó Vagycnrée2eeel 213/10.000-ed resz 
tulajdoni illeterség tartozik. 

36./A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi  es  a  38. 
számú társasháztulajdont illatáságbez tartozik, az alapító 
okiratban  es  e tervrajzon  39.  számmal jelölt  Hp.  VIII. 
Diószeghy  Samuel v. 10/A.  III.  omelet 34. areas  alatt 
található  30 m2  alapterilletü szoba, konyha helyiségekből 
álló Mröklakás, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
XXXVII. sz. wc használatával, nelyhez a közöSségben maradó 
vagyonreszekhöl 182/10.000-ed rész iwiajdoni illetőséo 
tartozik. 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38 

ALAPI?A.IZ 
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t Diószegi  Samuel  utca  10a 

U Li 

02.  utcakép 03.  utcafronti homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38  

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

d:.dOE, 

Q 

.Kr.OE:OE, I 

01.  térkép 

04.  utcafronti homlokzat, ereszcsatorna 05.  utcafronti homlokzat 

19.  oldal 



07.  belső udvar, közlekedő folyosó 

09.  belső homlokzat, belső udvar 

1.  lakás bejárata 

06.  lábazat az utcafronton 

peiewm•Mil 'LI  japan.. 

_ - - 

08.  tető héjalás 

10.  fém korlát 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38 
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S. 
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12.  konyha, tisztálkodási lehetőség 

14.  pissoir 

13.  konyha, tisztálkodási lehetőség 

15.  szoba 

16.  szoba, gázkonvektur 17.  villanybojler 

21.  oldal 



19.  villanyóra 

9-OE7 tOE 

18. ablakszerkeze 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/A. 3.  emelet  34.  Hrsz:  35974/0/A/38  

21.  ázási nyomok a konyha mennyezetén 

22.  ázási nyomok a konyha falszerkezetén 23.  XXXI°. számú közös terület 

22.  oldal 



 

CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  c00450/2010 

Iktatószám: J6K-526 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 2. 

emelet  26. 

szám alatti 

35978/0/A/79 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  május 

Fiegetlen I Megbízhott5 I Értékmérő 

4C-2 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  május  18. 

180  nap 

forgalomképes 

CPR» dgd rtekelo KR 
•

HI r.39 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : IGK-526 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26. 

Helyrajzi száma :  35978/0/A/79 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  rn2 Fajlagos  m2  ár:  416 137  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1904  mz 

Eszmei hányad :  77 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 
tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 400 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 930 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 7 280 000 Ft 

azaz Hétmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt vált szükségessé melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  május  26. 

2020 JON 04, 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.),  mint 

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

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

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 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 és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 35978/0/A/79 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

It  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

HI,  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészében, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, 

aszfaltozott utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház második emeletén helyezkedik el. 

Az épület környezetében jellemzően hasonló, utcafronti zártsorú beépítésű régi társasházak találhatók.  A 

parkolás az ingatlan környezetében hétköznaponként csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Az 

Ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

2,  Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

D Vasút 

       

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  nyugati tájolású, közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású 
társasház az 1800-as évek utolsó harmadában épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel.  A  belső udvar megközelítése az épület Diószegi  Samuel  utcára nyitott oldalán 
található, csak személyforgalmat lehetővé tévő kapun keresztül lehetséges. Az utcafronti homlokzat lábazati része 

kváderezett, az emeleti szinteken egységes kőporos vakolat található, jelentősebb szerkezeti/esztétikat hiba nélkül, az 

ereszcsatorna állapota megfelelő, biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

A  belső homlokzat közepes állapotú, a közlekedő folyosók fém korlátai korrodáltak, a tartószerkezet részben utólagosan 
erősített, a belső homlokzati részen aládúcolással.  A3  értékelt lakás a társasház második emeletének belső udvari részén 
helyezkedik el, bejárata a nyitott közlekedő folyosóról nyílik.  A  fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó a szemle 

időpontjában biztonságtechnikailag nem megfelelő. Közmű rendszerek közül az összes kiepitett, villanyóra és gázóra 
megtalálható, rendszerrő l lekötve. Az ingatlan az elmúlt évtizedben tűzkárt szenvedett, a falszerkezet egészén ennek nyomai 
láthatók, a konyhából könnyűszerkezetes rendszerrel leválasztott fürdőben csak kád volt eredetileg beépítve, melyet 

eltávolitottak.  A  lakáshoz tartozó  WC  a lakás melletti, LIV. számú közös helyiségben található. Fűtési lehetőséget a szobában 
található parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége nem tesztelt a szemle  saran,  a meleg-víz ellátást biztosító 
villanybojlert eltávolították. 

A  padló- és falburkolatok erőteljesen amortizált állapotban vannak, felújításuk nem rentábilis, cseréjük szükséges.  A 
szobában csaphornyos parketta, a többi helyiségben mozaiklapra terített  linoleum  található, a szoba festett/tapétázott, 

enyhe penészesedéssel, a konyha és a fürdő részben csempézett.  A  szobai ablak a belső udvar felé tájolt, cserére szorul 
csakúgy, mint a bejárati ajtó. 

Épület: 

Épület építési éve: "1880 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakitása: pince + földszint 3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, tégla béléstestes közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt közepes 

Épület homlokzata: részben kváderezett, vakolt közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklapra terített  linoleum,  hajópadló felújitandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: linoleum felújítandó 

Vizes  helyiségek) burkolata: festett, részben csempézett felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú 

ablak  (1  db), fa szerkezetű üvegezett ajtó 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 320 cm magas 

Belső nyilászárók: kazettás tokozású, tömórfa szerkezetű ajtó  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor felújítandó 

Melegviz biztosítása: nincs biztosítva 

 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: villany, gáz 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műsza ki álla pota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4. ()Walt 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat 
Jelentős felületi hiányosságokkal rendelkezik.  A  belső közlekedő folyosók fém részei korrodáltak, 
aládúcolással ellátottak.  A  tetőszerkezet állapota megfelelő, az ereszcsatornával együtt biztosítja a felszíni 
vízelvezetést. 

Albetét: 

Az ingatlan tűzkárt szenvedett az elmúlt évtizedben.  A  konyhából leválasztott fürdőt eltávolították, meleg-
víz ellátási lehetőség nem biztosított, vízvételi lehetőséget biztosító vezetékhálózat falba építve 

megtalálható, közcsatornára csatlakoztatott az ingatlan, tisztálkodási lehetőség nem biztosított, a  WC  a 
közös használatú, LIV. számú közös helyiségben található, a lakás mellett.  A  szemle időpontjában az Ingatlan 
nem alkalmas a lakhatási igények kielégítésére a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm,r. szerint.  A  padló-
és falburkolatok elhasználódottak, a nyílászárók cserére érettek. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előtér linoleum festett 3,00  ma 100% 3,00  mz 
konyha linoleum festett+csempe 4,00  mz 100% 4,00  mz 
fürdő linoleum festett+csempe 2,60  mz MO% 2,60  ma 
szoba parketta tapéta+festett 15,36  ma wove 15,36  mz 

     

0,00  mz 
mérési korrekció 

  

0,04  ma 100% 0,04  re 
Összesen: 

  

25,00  mz 

 

25,00  ma 
Összesen, kerekítve: 

  

25  mz 

 

25  mz 

Megjegyzés: 

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

FC 
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S. ÉRTÉKELÉS 

51.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai  ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (VII1.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  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 hozama)+ingatlanp ci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%4-1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5  %, egyéb:  7,5-9,5%. (2020.  II. név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  As  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1904 m2 

Eszmei hányad: 77 

Albetétre jutó telek terület: 14,66 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 930 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. ÓH adat!. ÖH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. Öli adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  16. 2,  emelet 
26. 

VIII. ker., 
Dobozi  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 
, 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 31 30 24 25 27 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 16 900 000 15 800 000 14 500 000 15 990 000 15 500 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 490 645 474 000 543 750 575 640 516 667 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% -1% 0% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 2% 2% 0% 2% 0% 

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

általános műszaki állapot -15% -10% -10% -25% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

galéria 0% 0% -5% 

 

0%  

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -11% -21% -28% -24% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 417 048 424 230 432 281 414 461 392 667 

Fajlagos átlagár: 416 137  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 403 425 Ft 

Ingatlan értéke kerekitye: 10 400000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, elektromos fűtésű, átlagos/jó állapotú lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31205917 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, 

lakás, zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31483550 

Orczynegyed,  1.  emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/30171623 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, felújított állapotú 

lakás, zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31358287 

Orczynegyed,  2.  emeleti, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31439278 

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

10 400 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszázezer-  Ft 

8  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékeit ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel  utca 

16. 2.  emelet  26. 

VIII. ker., Diószegi 

Samuel  utca 

VIII.  key,  Cadszegi 

Samuel  utca  1. 

VIII. ker., Diószegi 

Samuel  utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 29 29 30 

kínálati díj/ szert. bérleti díj (Ft/hó : 90 000 90 000 90 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m7/hó): 2 793 2 793 2 700 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 2% 3% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 2% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 

 

4% -8% -6% 

 

Korrigált fajlagos alapár: 2 570  Ft/m2/hó 2 570  Ft/m2/hó 2 552  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 564  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  2.  emeleti, jó állapotú, gázkonvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval S WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31484794 

Orczynegyed,  2.  emeleti, átlagos állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31426511 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, jó állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/24638613 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 564  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető dyes  bevétek  

 

692 280 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

34 614 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

13 846 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

34 614 Ft 

Költségek összesen:  

 

83 074 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

609 206 Ft 

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

  

Tőkés itett érték, kerekitve:  

 

8 700 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 700 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hétszázezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Vol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 400 COO Ft 100% 10 400 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 700 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 400 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 400 000 Ft 

azaz, Tízmillió-négyszázezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelem be venni: 

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

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

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

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

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

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

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

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

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

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

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 400 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszázezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  május  18. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  május  26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

D 
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TÁRSASHÁZ  41,41120  OKIRAT (1?ItS'ZI.E1) 

- 1 - 

Budapest  , VIII.ker. Diószecky Sámuel u.16.sz.ingatlan 

TUB.ASEAZTU1J'JDON2 ALAPITó CKIkATA 

ims RENDTLKEZZEK. 

A Budapest  Bőváros Józsefvárosi Cnkorményzat  /Budapest,  VIII. 
ker.Baross  u.65-E?/ aegbizása alapján az URBS Társasházakat 
Képviselő ipületfenntartó ős Ingatlanforgalmazó-Kft.,  1097. 
Budapest,  VII.Vesselényi u.41.5z./mint megbizott  at  1993.évi 
IXTVIII. Törvényben Poglaitak alapján a házingatlanok elide-
genitése érdekében a  Budapest,  VIII.ker.  1345  tulajdoni lannn 
a 35978.helyrajzi szán alatt nyilvóntartott, a Diószeghy GA-
muel 16.sz. alatti a Józsefvárosi Cnkormányzat kizárólagos 
tulajdonában Alló és a Józsefvárosi Vagyonkezelt KFT  /Buda-

 

pest, kezelésében lévő lakóházingatlant a mel-
lékelt tervrajz  en  müszaki leirás szerint 

tAleashitzzA alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásim  at  1997.évi 21.sz. tvr, elő-
irésai a Józsefvárosi Cmkormányzat  4/1995./21.28/.8z.  rende-
let alapján, valaanint a jelen alapító okirat rendelkezési sze-
sins kerül sor. 

A  tarsasház külön tulajdoni ineatlenai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzajuk tartozó tulajdoni illet6ség5e1 együtt 
a vevőkkel segkötni tervezett adásvételi szerződések letrejöt-
téig önkorményzati tulajónban maradnak. 

KnZE, ISMAJDCT 

A./  Közös tulajdon. 

A  lakások és nem Jakások céljára szolgőló helyisége. 'n-
denkori tulajdonosainak közte tulajdonáte kerülnek a jelen 
okirathoz csatolt tervrajzon  its  nőszaki leirásban feltUn-
tetett alább felsore ératményrészek, berendezések és  Pal-
szerelések  at  egyesített telekkel együtt. 

13.  oldal 



kejáró  2 
Lejáró  2 
Leiáró a 

-cue 1 
2Aroló  2 
TároiM  3 
7hroló  4 
Tároló  5 
Tároló e 
tóroló  7 
Tároló 
Téreló  9 

20,15 n2 
7,98 n2 
19,42 n2 
11,25 n2 
30,51 m2 
91,72 n2 
13,34 e2 
42,95 m2 
41,50 m2 
45,15 m2 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 2.  emelet  26. Hrsz:  3597810/A/79 

rtozó földrészelet  1904 n2  területtel 
zen lévő burkolattal együtt. 

Alapozás 0:tengfalak!  a kü1s5 honlckzat éz labazatok, 
pillérek, gezbens5 f8den, zárőfődém burkolattal, kivál-
tasok, keméLyek, asigettlések, tetőzet  As  egyedi közös 
rendeltetésü szerkezetek. 

fejársti kapu, kerttés. 

„esőház 
ci ő folyosók. 

őzettel, ER5folyos6k és eayé2- kezleke-

 

V. Az épületben lévő k8znüvezetékek: 

- elektronos nAl6zat, a közmütekötéstől a klilün tula  do-
nu  ingatlanök fogyasztásmérőjéig. 

- gézvezeték hálózat, a k8zmübek6tést5l a külön tulajdo-
na ingatlanok fogyasztó berendezéséig. 

vizvezeték halézat, az inEatlan fogyasztésmérőjétől a 
külen tulnjdonu InEnt2anök letsetlakozó vezetékéig, 

- a nzenrysiLcsatorna nAlózat, a közmüvezeték rék8téstől 
a kü18n tulajdoni ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonu helyiségek teljes közmühalózata. 

KCZÖS TER9LETEK,  

Pincefz.nten  

14  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 2.  emelet  26. Hrsz:  35978/0/A/79 

xv:II. Tároló  10 
XU. Tároló  11 
XX. Tároló  12 
XXI. Tároló  15 
XXII. Tároló  14 
XXIII. Tároló  15 
XXIV. Tároló  16 
XXV. Tároló  17 
XXVI. Tároló  28 
XXVII, TAroló  29 

Földszinten.  

XXVIII.Kapualj  1 
XXIX. Kapualj  2 
XXX. Lópcsőhaz  1 
XXXI. Lépcsőház  2 
XXXII; Léocsöhőz  3 
XXXII?. Közös  WC 1 
XXXIV. Közös  WC 2 
XXXV. udvar  1 
XXXVI. udvar  2 
XXXVII.tároló  1 
XXXVIII.throlé  2 
XXXIX. légudvar  1 
XI. légudvar  2 

1.emeleten. 

KLI. lépcsőház  1 
XIII. lépcsőház  2 
XLIII. Lépcsőház  3 
XLIV. közös  WC 1 
XLV. közös  WO 2 
XLVI. közös  WO 3 
XLVII. fUGg6relyos6 
XLVIII.tároló 
XLIX. légudver  1 
L. 16gurIvar  2 

II.emeleten.  

32,35 m2 
14,58 m2 
43,20 m2 
9,23 m2 
12,93 m2 
43,73 m2 
29,53 m2 
139,36 m2 
8,06 m2 

115,69 m2 

31,58 m2 
25,68 m2 
22,08 m2 
9,45 m2 
21,80 m2 
7,90 m2 
8,82 m2 

620,78 m2 
91,36 m2 
13,83 m2 
23,05 m2 
1,32 m2 
4,50 m2 

22,08 m2 
9,45 m2 
21,80 m2 
7,90 m2 
4,76 m2 
8,62 m2 

148,76 m2 
8,56 m2 
1,56, m2 
0,65 m2 

lépcsőház  1 
lépcsőméz  2 
Lépcsőház  3 
közös  WC  I 
közös  WO 2 
közös  WC 3 
függőfolyos 
tároló 

22,C5 m2 
9,45 m2 

21,80 m2 
7,9'. m2 
5,16 m2 
8,82 m2 

148,76 m2 
9,')O r2 

15.  oldal 
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i.ecel ten.  

lépesEhz  1 
lépcs3h1n  2 
lépcsghin 
közös 
közös 

o 

22,i'e m2 
9,45 It2 

21,30 m2 
7,9? =2 
P - R-

 

2 

229,31 m2 
1n2,41 m2 
147,31 m2 
271,37 a2 
125,53 c2 
159,32- m2 
5,52 32 
2,21 m2 

2et5sz:nten.  

paalástér  1 
LXV1. palástér  2 
1YVI:. pact:Aster  3 

paolAstér 
LXiX. paoláztér  5 
1XX. r 

felj5r8  1 
ieljAri:  2 

Az osztatlan közös tuladzn 1U.OUG/10.000 azaz tizezer/tiz-
ezred eszmei nényaab<31  all. 

A  közös tniajdnno,OE: a telek és a fentetb felsorolt közös ts-
lajdentao maradó épületrészak tekintetiben az egyes öröklaka-
cok  Cs  a ktilön arnetétben feltüntetett, no: lakés  é1  ját szol-
gU5 helyiséAettesak minzenkori tulajdonosait a  8./  ponttan, 
a killön tuladonha kerülá lakások és egyéh helyiségek felscro-
lázónál leitantetet: hanyadrész arányatan illeti mer. 

Jelen :Acura:,  a tulajdoni aranyok szaritásánál a  log-
áR,  garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 075-ös, a pan-
ceszinten lévő helyiségeket C, -es,  a nyitott erkelyeket és ter-
reszokat 0,2-es szorzval veszi figyelembe. 

Az egyes aelyinelgegyütteseit össmen alaiterü:ete  r2-re ke 
tett. 

P./  Külön  tu u n.  

Termiu,zetb,,n negusuten az egyes talauncstArsakRijiön tu-
lajiumba kert:lnek,  min:  társastáztainjueni tIletEságük al-
kotó része - a kU'OE.: tulayUtnt.an naradá vagyr,a74sytk kzs 

aaeunAletAnak a - tsZ egyes titrsas-
ErEklakg,sk és nem lakis  calm  neiyirágek,  amok  terto-

 

zeks_val, releterelesetval  ay szerint: 

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26. Hrsz:  35978/0/A/79 

- - 

79./  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 79.számmal 
jelölt, a természetben "II.er.26..sz." alatti, konyha, 
szoba helyiségekből  A116  öröklakAs  25 r2  slapnerülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

77/10.000  hánya_. 

ac./  Jz ötkormányzat tulajdenéba kerül a terveken 30.ezémmal 
jelölt, a természetben l'II.er.27.sz." alatti, konyha, szo-
ba helyiségekből  h116  öröklakós  25 m2  alapterülettel, va-
lamint a közös tulajdontól 

78/10.000  hányad. 

51./  Az önkormnnyzat tulajdonóba kerül a terveken 23 .számmal 
jelölt, a természetben "11I.em.1.sz." alatti, előszoba, 
konyha, kamra, fürdőszoba,  VC,  alkov, szoba helyiségekből 
álló öröklakás  48 m2  alapterülettel, valamint a közös tu-
lajdonból 

148/10.000  hányad. 

82./ Az  önkormányzat tulajdonába  kern a  terveken 82.szAmmal 
Jelölt,  a  természetben n III.em.2.sz.n alatti, előszoba, 
konyha, kamra,  '40,  fürdőszoba, szoba helyiségekből  Alle 
örök-ukkás  35n2  alapterülettel, valamint  a  közös tulaj-
donból 

116/10.000  hányad. 
83./  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 83.számmal 

jelölt, a természetben 'III.em.3.sz." alatti, előszoba, 
fürdőszoba,  WO,  konyha, kamra, szoba helyisegekbeI Alló 
öröklakás  42 m2  alapterülettel, valamint e közös tulaj-
Licnból 

124/10.000  hányad. 

54./  Az önkormányzat tulajdonéba kerül G terveken 34.22Acma2 
Jelölt, a természetben '111.em.4,sz." alatti, előszoba, 
kényha, fürdőszoba, tároló  2  szoba telyiségekből Alló 
öröklakás  77 m2  alapterülettel, valamint a közös tulaj-
denb51 

237/10. ox  hányad. 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26.  Hrsz:  35978/0/A/79 
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Chasm' Samuel  utca  16 

Li Li 

LL:fiC:Vtkif SpI)FiCSietr; 

02.  utcakép 03.  utcafronti homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26. Hrsz:  35978/0M/79  

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

01.  térkép 

04.  utcafronti homlokzat 05.  utcafronti homlokzat 
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06.  lábazat az utcafronton 

08.  belső homlokzat, közlekedő folyosók 

07.  épület utcafronti bejárata 

09.  belső homlokzat, függő folyosó 
aládúcolás 

10.  belső homlokzat, közlekedő folyosók 11.  lakás bejárata, konyha 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 2.  emelet  26.  Hm:  35978/0/A/79  

23  oldal 
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12.  bejárati ajtó 13.  konyha 

jee. Ara 
15.  fürdő 14.  konyha 

16.  fürdő 17.  fürdő, villanybojler helye 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Umuel utca  16. 2.  emelet  26.  Hrsz:  35978/0/A/79  



18.  szoba 

20.  falszerkezet (szoba) 

19.  szoba 

21.  gázóra 

111111M1111111111,11111111 
IIIIIIiIIIIIII1111111111111111f111 

23. gäzkonvektor 22.  villanyóra 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 2.  emelet  26.  Hrsz:  35978/0/A/79  
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecsJesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nviiv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  188-528 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Baross utca  80.1h: A.  földszint  5. 

szám alatti 

35252/0/A/5 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  május 

Független  j  Megbízható I Értekmérő 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020,  május  26. 

2020  JüN  06, 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-528 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1082 Budapest,  Baross utca  80.  Ih:  A.  földszint S. 

Helyrajzi száma :  35252/0/A/5 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az  értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni  lap  szerinti méret :  22 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  22  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  375 245  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1019  rn 2 

Eszmei hányad :  104 /  10000 

Belső műszaki állapot : romos-bontandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 8 260 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kettöszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 330 000 Ft 

azaz Kettő millió-háromszázharmincezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  70%-a*: 5 780 000 Ft 

azaz ötmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  május  13. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2015)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni  lap  tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  80.  Ih:  A.  földszint  5, 

Tulajdoni  lap  szerinti területe: 22,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35252/0/A/5 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Ker. Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrészében, közbenső telekterületre épített, utcafronti 

zártsorú beépítésű társasház belső udvari részéhez épített földszintes toldalékban helyezkedik el, bejárata a 

belső udvar felől nyilik. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 

utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

AZ  ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

El  Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

EJ Metro/Földalatti 

 

[] Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti részen található, zártsorú beépítésű, pince + földszint +  5  emelet szintosztású épület szerkezetileg egységes, 

homlokzatán vakolathibák láthatók. 

Az épület belső udvari bal oldalához toldalékként épített földszintes, lapos tetős épületben egy albetét kapott helyet.  A 

teherhordó falszerkezete tégla, a fodern borított fa szerkezettel készült. Az egyszerű simított vakolattal ellátott homlokzati, 

valamint a lábazati részen szigetelési hiányosságnak köszönhetően vakolathibák tapasztalhatók, jelentős mértékű 

vakolatornlással, mállással, táskásodással, valamint az épület süllyedésére utaló haránt repedéssel.  A  lábazat és a betonnal 

burkolt belső udvar találkozási pontjain részlegesen aljnövényzet növekedik, felszíni csapadék bejutását lehetővé téve a 

helyíségek padozata alá.  A  lapos tetőszerkezet állapota nem behatárolható. 

Az értékelt ingatlan fa tok- és szárnyszerkezetű, hő- és biztonság technikailag nem megfelelő, ugyanakkor zárható bejárattai 

rendelkezik.  A  belső falfelületeken jelentős felszíni és talaj menti ázásból adódó, valamint höhídaknak köszönhető 

vakolathibák (vakolatomlás, vakolatmállás, foltosodis, penészesedés) lathatók.  A  fürdőben is jelentős mértékű a 

feketepenész jelenléte, amely egészségügyi kockázatot rejt magában. Közműrendszerek részben kiépítettek, közcsatornára 

csatlakozás biztosított, a szemle során vízóra megtalálható, villanyóra leszerelve, gáz nem kiépített, társasházban elérhető a 

hilózat.  A  lakás nem rendelkezik kiépített fűtésrendszerrel, meleg-víz ellátást biztosító villanybojler megtalálható, 

működőképessége nem tesztek, a furdőben nem található  WC,  az alapító okirat rendelkezik a hozzá tartozó 

mellékhelyiségról, amely természetbeni helye a szemle időpontjában nem behatárolható, Az egyetlen homlokzati ablak 

párnafa tokozású, gerébtokos szerkezettel készült, bontandó állapotú.  A  padló- és falburkolatok szintén cserére érettek, a 

linoleum  burkolat alatt található padozat állapota nem behatárolható. Az ingatlan műszakilag és esztétikailag erőteljesen 

leromlott, amortizált állapotban van, az ingatlan lakhatóvá tétele pénzügyileg nem rentábilis. 

Épület: 

Épület építési éve: —1950 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint 

Alapozás, szigetelés: vasbeton sávalap, bitumenes szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla szerkezet romos-bontandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: borított fa födém felújítandó 

Tetőszerkezete: lapostető, fedés nem behatárolható felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, festett, jelentős hibákkal romos-bontandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett romos-bontandó 

Belső terek burkolata: linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújitando 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: fa tok-  es  szárnyszerkezetű ablak és bejárati ajtó felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 260 cm átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű párnafa tokozású típusajtó közepes 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat felújitandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler >6 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű merőórák: víz 

 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota 

 

romos-bontandó 

Megjegyzés: 

Az ingatlan jelentős szerkezeti is esztétiaki hibákkal rendelkezik, felújítása csak jelentős anyagi eszköz 

bevonásával valósítható meg.  A  külső falszerkezeten tapasztalható haránt repedés az épület süllyedésére 
utal, a betonozott belső udvar és a falszerkezett közötti réseken a felszíni csapadék az épület alá folyik, 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület falszerkezetén jelentős mértékű vakolathibák/hiányosságok láthatók. Az épület déli oldalán haránt 

repedés látható, amely az épület süllyedésére utalhat.  A  homlokzati nyílászárók  (1  db ajtó  es 1  db ablak) 

cserére szorul. 

Albetét: 

A  lakás falszerkezeten jelentős mértékűek a felszíni  es  talaj menti vizesedésből adódó vakolathibák, a fürdő 

falazatán jelentős feketepenész található, a lábazati részen jelentős a vakolatomlás, foltosodás. 

Közműrendszerek közül a közcsatorna, a víz és az elektromos áram elérhető. Fűtési rendszer nincs kiépítve.  A 

2016-ban készült statikai szakvélemény részletesen beszámol az épület vizesedésének és repedéseinek okairól, 

melyet a mellékletben csatoltunk. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha linoleum festett + csempe 5,17 m2 100% 5,17 m2 
fürdő linoleum festett + csempe 1,97 m2 100% 1,97 m2 
szoba linoleum festett 14,59 m2 100% 14,59 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,27 m2 100% 0,27 m2 
Összesen: 

  

22 00  rn2 

 

22,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

22  ne 

 

22 m2 

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.  (VII1.1.)  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  GMT  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 

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesitési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők, 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszá mítá  son  alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%.+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. II.  név) 

S.  A  penzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyat képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel is funkcióval  biro 
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 
újraelfiállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértéket a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 1019 m2 

Eszmei hányad: 104 

AlbetMre jutó telek terület: 10,60 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Et/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 330 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-háromszázharmincezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésen alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 

A.  földszint  5. 
Baross utca  80.  Ii-': Diöszegi 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

, 
Samuel  utca 

VIII. ker., 

Kőris utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 22 31 30 24 28 27 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 16 900000 15 800 000 14 500 000 13 900 000 15 500 000 

kínálat /adásvétel ideje (év); 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2 ): 490 645 474 000 543 750 446 786 516 667 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 4% 1% 3% 3% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% -5% -5% -5% -5% 

általános műszaki állapot -25% -20% -20% -20% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -3% -3% -3% -3%  

 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -24% -19% -2" -25% -26% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 375 344 383 940 396 938 335 089 384 917 

Fajlagos átlagár: 375 245  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 8 255 390 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 8 260 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdoinanegyed,  1.  emeleti, elektromos fűtésű, átlagos/jó állapotú lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31205917 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, 

lakás, zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31483550 

Orczynegyed,  1.  emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzával és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/30171623 

Orczynegyed,  1.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, átlagos állapotú lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31423043 

Orczynegyed,  2.  emeleti, konvektoros fűtésű, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31439278 

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

8 260 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kettőszázhatvanezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 
Baross utca  80.1h: 

A.  földszint  5. 

v Ill. km.,  Diöszegi 

Sámuel utca 

VIII. ker.,Diöszegi 

Samuel  utca I. 

VIII. ker., Diöszegi 

Sámuel utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 22 29 29 30 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 90 000 90 000 90 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 2 793 2 793 2 700 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 4% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés 3% 3% 3% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -19% -19% -18% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 276  Ft/m2/hó 2 276  Ft/m2/h6 2 214  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 256  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  2.  emeleti, jó állapotú, gázkonvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31484794 

Orczynegyed,  2.  emeleti, átlagos állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval  es  WC-vel külön helyiségben, ingatlan.com/31426511 

Magdolnanegyed,  1,  emeleti, jó állapotú, konvektoros, galériázott lakás, 

zuhanyzóval és WC-vel külön helyiségben, ingatian.com/24638613 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 256  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 1 476 467 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

23 823 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

9 529 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

23 823 Ft 

Költségek összesen: 

 

57 176 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

419 291 Ft 

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

  

i őkésitett érték, kerekitve: 

 

5 990 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

5 990 000 Ft 

azaz Ötmillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft  . 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

170] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan érteke piaci összehasonlító módszerrel: 8 260 000 Ft 100% 8 260 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 5 990 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

8 260 000 Ft 

azaz, Nyolcmillió-kettőszázhatvanezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben 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; 

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

10,  oldal 
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8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Baross utca  80.  Ih:  A.  földszint S. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 260 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kettöszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  május  13. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020'  május  26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  lh:  A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80. A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5 

TARRASHAOEZ ALAPiló OKIRAT (RÉSZLE7) 

Vároa Kft. Lakintlerlegenlitsf Dokon,e'tL*cíös Rendszer Járselbároal onlrorminglat  

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest. %Mika. Baron u. 80. 

Általános rendelkezések 

Jozsetváros Vagonkezelő  !SFr. (1084. Bp %/Niter. Ő r  u.  tsz,) a helyi ankonnanytat kepvlscleitestelete 
1993  X.  26.án  kelt határozata alapján - mint a helyi  enter  ....nytal tulajdonát kepező laköep: t ketelője  (1-24 
altiettin - valaminl a Ktimiplaszt Vegye és  Wan 'a Szövetkezet MúsLald Vállal (25.  albeteg  at 
Ingallannyliventartásban a ariapest  Wit.  ker.  6 számú tulajdoni  lawn. 3525 rm. akin szereplő. 
termeszeihen a  Budapest.  VIII ker.' Baross utca ao szám alatti hdengatlant a  32/1969 (13(30.) Koren.  st 
rendelet  2. 5 (2)  bekezdésébe" fogialt rendeikezese alapján - a jelen alapIn okitatban, továbbá  at 1977.  evi 

I, sr tveben  es  a melIekelt alaprajzokban foglaltaknak megtelelően tärsashfuza alakítja  in. 

A  tames/15z külön tulajdonú ingatlanal a közös tulajdonba utalt ingattanreszekből hcezáluk tartozó 
tulajdnni igetheeggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett iv:Ms-vela szerzáciesek létreiöttelg onközmänytati 
tulajdonban mar adnak a Kemiplaset Vegyi- S kilóanyagipart Szövelkezet Mfrs/aid Vállalat tulajdona klvetelevel. 

It. A  közös és külön tulajdon 

az ingatlanreszc-k elhatárolása  es  meghatározása. 
valamint egyes kulon tulajdonú Ingatlatiolua nezve eleivAseirlási jog megállapítása 

A. Katie  tulajdonú  ingatlanrkszck: 

I.  A  tulajdonostitsak közös tulajdonában marad: 

mellekult terveken teknotetett  es  a műszaki Iriresban körülirt 

Az Ingatlanhoz  tannic.)  földrészlet  1019  rn2 területtel imely lisnalmazza a  297.59 m2 

alaPOE,etülelti üdvart, az atoll levő kentássd éa koriteskapukkal, tov6bb5a be:pilaw, leßlell 
levő  heist)  jiirdákkal, gépkocsi behajtókkal  es  terhurkolattal egyuu; 

A  bejövé krernOvek - titkenve  AZ  Osszes bejövő vezeteket.  Wz.  gat.  csatorna.  TV  kabet, stb.. - a 
femezetekttil  vale  leagwastöl  at W es  'V épület  tale  történő különválásäili (eligivásh1. 

itl Bejárati kapak: 

IV At W ewe  alapiehs 

V. Az  "A"  epiiiet felnicrea  fatal: 

Vi Az  'A'  épület federnei, zárófödéme burkolattel. 

VI Az  A  tpitlel retőzetc helatattal. 

Budapest VIII.ker. Baron at BO. i  oiii• 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80. IF,: A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5 

Minos  Kft Lakiselidegerdiesi Dokumentációs Rendszer Jótsetuárosi önkormányzat 

utl AOE 'A etude külső hornaitostal  es  Mbazatai; 

At 'A" eptlki  közös  uepestete berendetese fetson(51 grtpészeuel 

X lévő valamennyi kötos kiuniővese.tek. megreripg: 
Airktemos e tiSmetetek.haltivel eseliesen a betrysivereték Sigatasä a?  'A' eft glebes 
Jose,  kuihn tuteichni II őség roilyesztatmérőirtit4 

tt,  szennyvOyeetet( half:rat esetében a Iteirtssi setelék elagaZriS'itfl.épületbess 
OE.,nis  .0.r-in  tolz,klons 8ctes69 Ircgallakozavezeteke49. 

)1e.)`• helyiselekkel esszefüguesben a teljes fogyaSztővezeteklialatat  13.  a  kitties 
t -sett*  felvereleseel együtt; 

Xl KOE3PU34 38.06 m2 

ifolelyint) 26.15 in? 

XS( \VC: 832  ni? 

XIV Ley  40fia/ deeiteler1 18.41,62 

XV FOE19.158hinsei (felemettin: 12.68 m2 

XVI Lepc5,5h,iz I tridd): 38.33 m2 

XVI. FutyyMolytter5 (I tme4e): 9.44  tn2 

vas tereseihe  (2 reeks): 18 33 m2 

XIX F  igirifVolyyrd,  (2 e41)  • 10 35  en2 

XX Ley:01514(3 enteJe0 10 33 m2. 

X.X1 FusgiVolyost5  (3  emelet) 18.35  ns2 

XXI! Lépcsőhete  (4.  emelet): 6.33"'?1  

XXII ruttg(1olyos6  61 creek°. 0.35»'21  

>QM Lers_sőhe (puice3 0.12 m2 

XXV. larő 6S. 141 47  rn2 

XXXI Kstekere M.06  rn2 

»Mk  PadlAs' 235 70'"? 

XXX  41 3.91 m2 

Budapest VIII.her. Hareem IL 80. 

14.  Oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  I h: A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5 

Vitas 17  EfL Laledszlidegeniiisi Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Onkorrninyzat 

2.  Az közös tulajdon  10009110000. SW  !Suter/thetas tulajdon! hányadból  411. 

A  társasházhoz összesen  25 at)  kúton tulajdonúinsatlan tartozik. 

U.  Makin tulajdonú Ingatlanok 

Az  cows  tulehiunostarsek küknulajdonába kertinek a kovetkezo, tern:Ewell:en Meet:SHOE:4f 
HtitHefIglyttlteStit azok tortozeketval, továbbá a közös tulajdonú Ingatlenreszekból hozzajuk tartozó 
tulaIrloni Ilietószáazel eGyütt. 

I.  A Budapest  Fes/Eros Józsehiernsi önkorrnanyzatra, illeti a terveken I. számmal Jeet,  Budapest  Val.ker 
690/1  számú külentapon  35252/N1 his?. atria  !elver!, tratrészetben a  Budapest  VIII.Iter.  Beruss  u. 80. 
(sit 1st.  alma  2 'zebras, 55 m2  elnpterületű ótöklakás a hozzá tartozó mellekhelyiségekkel. a közös 
sulairkzo brit  26 )010000  hányad. 

2. A Budapest  rovárcs Jorackdrosi önkormawattat illeti a terveken  2.  számmat jeltat,  Budapest  VIII,Iser 
690:2  számú különlapsz  35252/62  hisz. alatt felvett, ter-newt/ben e  Budapest  VII.ke.r.  Berets u.80  
fszt.2.sz. alatti  1  szobás,  3A m2  alapterületű öröldakás a hozza tartozó wellekhelyiségekkel, a közös 
tulajrkmból  179010000  hányad. 

3, A Budapest  rozáros Józsefvárosi önkormán>valot  Met]  tt terveken  3.  számmal jelalt,  Budapest  Vtil.ker. 
6903 warm)  különlapon  35252/N3  hrsz. alatt  !Sven.  természetben a  Budapest  Vlit.ker.  Bairns  a.  80. 
fszl.3,sz.  »troll  I szobás.  39 m2  alapterületű öroklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségjel  es  a közös 
tulajdanból  185110000  hányad. 

OEI,  A Budapest  1-6varos Järscfvritcsi önkormányzatot  ilk  a terveken  4.  számmal  $1,51t, Budapest  VIll.ker. 
69004  .f...tffiltú különlapon  35252W4  hrsz,  abet  felvett, természetben a  Budapest  Vlikkes. Baross  u. 80. 
iszt.4..v..  elm» 1  szobás,  13 m2  alapterüle15 ortzkInkás  Es  a  literal  tulelonból  59'10000  hányed. 

5. A Budapest  FC.A.ZHOSJOzsefvfiresi Önkormányzatot illeti a terveken  5. mammal  jelolt,  Budapest  Vtil.ker. 
690,5  számú különlapon .35252JA5 tusz. alatt  faked.  természetben a  Budapest  V1i1.1<cr. Baross a.  80. 
isrt.5.sz. gatti I szobás.  22 m2  alapterületű öröklakás a houa tartozó meilékhelSsernel  es  a közös 
turaidonhol  104010000  hányad. 

\ 

Ő.  A Budapest  Fivveros Józselvarosi önkorntänyzatot illeti a terveken  6.  számmal jelölt.  Budapest  Vill.ker. 
690/6  számú külünlapon  35252/N6  hrsz. alatt Fekzetk természetben a  Budapest  VIll.ket. Baross  u. 80. 
fr.46i,  .31  in2 alapterületű raktárhelyig  Es  a közös tulajdonból  147/10000  hányad. 

7 A Budapest  l'oveiros Józsgvárosi Öllkormänyzatot  Olen  a tenazken  7.  szárnmel jelölt,  Budapest 
690i7'számú kulónlapon  35252/M late.  alatt  (then,  természetben a  Budapest  VIII ker. 03aross ti.  110. 
fszta,  47  rn2 clap/leach) üzlethelylsep  es  a Novas tulajdonból  223/100000  hányad. 

ti  A  fliOarrest riaaíros Jorstfv6rosi önkortnányzatot  Well  a terveken  8.  számmal jelölt.  Budapest  V111.ker. 
6911.11,száne-1 különlapczn 35252/WO  lust.  alatt felvett, természelben a  Budapest lather.  Baruss  U. 80. 
frat-i;  53  in2 arepierülettl titletheység-csoport a turnä tartozó mellékhelyisegekket  es  a közös 
tt'lnjrlontsói  252)10000  hányad. 

9. A Budapest  FittliMS Jorsukáresi önkormányzatot Illeti a terveken  9.  számmal  plat, Budapest 
6909  sr_artia kutontapon  35252/N9  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  Vlaker.  Barest  tl.  8(). 
fOCtildr1  1.2V.  alma'  2  szobás,  55 m2  alapteruletú eataktakas a  Rood  tartozó nnellekhebisegekkch 
Irviffaval  es  a közra, tocidettäi ze LI  0000  hányad 

10.A  P.uditeuese FovroosJoz.selvarost Önkurreértyzattit illet a terveken  10.  száratmat  Kick. Budapest  Völker. 
69010  azionCt kOlontarvsn  35252/N10  hi's?... ale8  (Sven,  termé.szetten a  Budapest \ekes.  Barnss  u. 
HO. 2.sz alatti  1+2'1,2  szobás,  58 m2  alapterületű öröklakás a  hair tartozó 
isteltékhelpseriekkel  es  a közös tulajdonból  274110000  hányad. 

II  A Budapest  Fúvártas Józsefvárosi önkormányzatta  filch  terveken  11.  ttámrnal  Jett*,  BudarA,31V111.1iei 
698.1  szsíniti különlepon  35252/M1  hrs.. alatt felvett, természetben a  Budapest  VUI.I.er, Baross 
80  félerneiel 3.st, alatt;  2  szobát.  75 m2  alapteruletú ort4dakes a  hoot,  tartozó mellekhelpsegekkel 

e kcvoss liadjdonhrld  376/18000  hänyncl. 

Budapest V1II.ker. Baron U. 80. 

1.5.  oldal 
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kg' 
KONYHA 

5,17 m2  

FÜRDÓ
o 

1,97 m2 N. 

ALAPRAJZ 
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Baross utca  80 

02.  utcakép 

04.  értékelt ingatlant magába foglaló épület 

OE/  , 

05.  értékelt ingatlant magába foglaló épület 

03.  utcafronti épület homlokzata 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  lh:  A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5  

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Pat obi bat ; 

is. Su,» s' 

Flell'IsSits ,  

01.  térkép 

17.  oldal 
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06.  épület lábazata 

08.  bejárati ajtó 

10  konyha 

07.  haránt repedés a falszerkezeten 

09.  konyha 

11.  fürdő 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.1h: A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5  
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12. fürdö 

14.  szoba 

11 

16.  ablakszerkezet 

13.  villanybojler, vizora 

17.  villanyóra helye 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Baron  utca  80.1h: A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/Aß  
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Baron  utca  80.1h:  A  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/Aß 

51477K4I VÉLEMÉNY 

Stankat stake, tot Itleinen. 

Budape‘r VTI1 gaio“ u. SO.Irani fold•zint ?; abut lakoepulet 

at utcat a anti oleges epületszai egebeit kialabtott toldalek epület 

karosodisainak vizsgalata 

Szakel to 

Mons Laszlo 

statikus  %two ten tzo 

T-T-Tell 01:405. ISz-S,. T-Sz 

trutestipi szaker to 

Mar at Mernöka  Kamat  a  tagja 

20.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  lh:  A.  földszint S. Hrsz:  35252/0/A/5  

Statikai szakercoi relemen,-

 

a  Budapest  VIII. Baross  u SO.  szám földszint S. Matti lakóépület 

az utcára merökges épületszárny végében laalalätott toldalek épület 

karosodásainak vizsgálata 

I. Elózminves az épültrek teitása 

A  Józsefválosi Gazdálkodasi Központ  Zu  t'agyongazdálkodast 

Igazgatósán megbízásából szóbeli felkérésére szennetételezises 

vangálatet vieeztem a  Bp.  VIII.  Lea Butts.  II  SO.  sz fads:vat  5.  épület 

sulyari az utcna mesoleges alápincézetlen szániyanak végébe épített 

toldalék épület ranCy..zetkezeti állapotat ellenouzve.  bogy  a kotabbi 

knosodásohol kapott információkhoz intzonvir:a az állapot hogyan 

változott. 

A  lakóépület egy belső udtai körül több épületreszböl állóan helyenként 

fctvtonossag bitmiaL  kneteten  beépített balakitású részben 

alküncezen, földszint is eltero emelet sztos épület. amely a Baross  -urea 

zirtsonian beépített szakaszan található 

A  vizsgalt toldalék épület alacsony bellnagasságt kis alego 

Az epületresz tehettixda. falli  es  alapja velherzen te p ran 

is fárészelt  kó  szerkezetek vegye5en. Valcitzmütithetöen faanvagu födem 

készült, lapesretos fedéssel 

2. ini szende 

2016  februm 16-én kelvszim szeinlet tanortuck  A  liels•s7íöi szemle szian 

az thaborman:.-zati Hitzkezelo lazda munkataxsa•.-al a jelzen taros:don 

területeket szenleltük meg 

Ep. VB]. Saross  u SO. Oldal  2 

21.  oldal 



A OEepede t. 
alluác10 
tea-we:zee: 
megjelenete 

A  repedések a1a1-o.1 1 3Z  udval felt, '  nerve  icbtuzilbal-ra haladva  3  fotbkori 

abrázolurk  A  szonszedos. epuletek-tall elvalWa a a :epedetek megunlesara 

erkezett pluau A repe 

sizsgalarboz kepest 

eta  növekedést  volt tapasztalbatz try korabbs 

a atizzzinte,- repede: 
túllyecieue utal 

• 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  Ih:  A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5  
- -  

3. Vizsgalatek 

3 1 A foldszures eptilet vIzsgalata. 

Bp. VJH. BArost= 

22  oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.  III:  A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5 

A koiabba stillyedesek nycina: tot-ablaze is  Láthatóak  et a suck izaza  

elentkeien 

A  satok ázása belül Is jelentkezik 

A tepedeek Sik 

A  lorábbiól kapon inftaraizicaltoz képei a latatc t disok tot-abb.:a 

fennellnak, aktíynak tekauthelek.  de  a jelenegek nuatt azonnali 

beavatkozást igényldk allapetok nem állnak fenn 

Bp. VIII- Bares:. u.O. Oldal  4 

23.  oldal OE') 
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MELLÉKLETEK:  1082 Budapest, Banns  utca  80.1h: A.  földszint S. Hrsz:  35252/0/A/5  

-  A  szomszedos emiletektól az elvalas teustezetes jelensege a latszolages 

tepedet tagulas  it  a  ho  tágulassal e a ket tzerkezet  there  mozgasaval 

magvarazhato  A  repedes mértéke nem mutat veszelyet allapotot.  de  az 

epulet  elate  dalest lasmertekben megfagyelheto 

• A  falakon lathato repedesek korábbi epuletmozgások kovetl:ezmenyekent 

ertekelhetok 

4.  Megállapitasok 

Mindezek alaptan megallapithato volt  bar:  vizsgall epuletszakasz szekezen 

osszessegeben  Se  tarhete allapotuak 

• A  kotabban  3 Watt%  epuletszároy ipakezettabl adodoan a kialakult 

károsedások tovabbi a is feunällcak 

• A  repedesek mérteke.  3  kapott infortuaciOk szernst. a fal elvalat. 

‘igfalabial noekedrn  A  lathato repedesek azonban  semi.  lemenet azonnali 

beavatkozatra okot  ado  merteket  

A  repeditek kialakulasat a kosábbi talaj Slas okozbatja. a jelenlegi 

epuletmozgasokat ss generalhatja 

• Az eptileten belüli ‘ezerekel okozta vizesedest  la  kell Zalni Ez 

azonban az eptlet telje gepeuen atepitese7e1 jella Az eptilet ertekehez 

kepest ez  urban  töltseget  ;element 

Bp. V112 Baron u SD Oldal  5 
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- Az epuleten belul is megin 

szülzezese 

Mindezek alaptán 

a talaisullvedis, littuegesedi kitöltése vált 

epulet tendbehozatala niegállapithatt° hogy na 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  80.1h: A.  földszint  5.  Hrsz:  35252/0/A/5  

A  hátsó épület csatonm javítás hatása nem oldotta meg a 

talajvizesedés problenviiiit Az udvai felületi osapadáL-cize iáfolvik az 

epüleue. Az uth-aron a burkolat alatt  Li  Mezer..edesek. jelentkezneL:. 1Luidez  at 

épület tohamos tönbemenetelehez vezethet  

Az eptilet ertekehez merten a megfelelo helvreállitas költsége 

adai az épület ertekét.  =Set  az eredménye, egy megfelelb alappal 

nem rendelkeze talaniz szigeteléssel  sent  rendelkező epulet lenne. 

gazdatagosan nem oldhato mer  A  nedvesedes a lathatast etOsen 

korlátozza Ilegolct.ira a bontas  relent.  illetve.  ha  az ert•eb rendelIezet..ek 

lehetosézet adnak  la  az  UT  ép 

Budapest 2016 fetnuai 

Bp  VIII.  Barost  u. 80. Oldal E 

25.  oldal 
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