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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag’

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

Jelen eldterjesztesben a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: 
Onkormanyzat) tulajdonaban allo tires lakasok es nem lakas celjara szolgald helyisegek elidegenitesere 
tesziink javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakasgazdalkodasi, illetve Helyiseggazdalkodasi Irodajaval 
folytatott egyeztetes alapjan az alabbiakban megnevezett ingatlanok elidegenftes erdekeben atadasra 
keriiltek, mivel azokat berbeadas utjan nem lehet hasznositani, berbeveteliikre nines igeny.

A versenyeztetesi eljarasok kozul az tires lakasra es nem lakas celjara szolgald helyisegre az arveres 
megtartasat tartjuk a legcelravezetobbnek, mivel az elmult evek tapasztalatai alapjan az arvereseken 
elert vetelarak magasabb bevetelt eredmenyeznek mas versenyeztetesi eljarasokhoz kepest, tovabba az 
ingatlanok ertekesitesere vagy berbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredmenyteleniil zarulnak, azaz 
altalaban nines jelentkezo az eljarasok nehezsege es idobeli elhuzodasa miatt.

Az ingatlanok cimei es az ertekbecslesben megallapitott likvid forgalmi ertekuk:

1. A Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 5. I. emelet 19. szam alatti, 35536/0/A/20 
hrsz-u, 31 m2 alapteruletu, 1 szobas komfort nelkuli lakas likvid forgalmi erteke 11.220.000 Ft 
(361.935 Ft/m2) a CPR-Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan 
keszitett es Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto dltal 2021. november 16-an aktualizalt ertekbecsles 
alapjan. Az ingatlan a Corvin negyedben, a XIX. szazad vegen epiilt haz elsb emeleten helyezkedik 
el, a nyitott fuggofolyosorol megkozelithetd. Ablakai a belso udvarra neznek. Belmagassaga 3,80 
m, falai festettek, csempezettek, tapetazottak, burkolata keramia es parketta. Meroorak nincsenek. 
Az ingatlanban szabalytalanul lett WC kialakitva a legudvarban. Osszessegeben a lakas teljes 
felujitast igenyel.

2. A Budapest VIII. keriilet, Berkocsis utca 31. szam alatti, udvari bejaratu, fbldszinti, 34988/0/A/l 
hrsz-u, 18 m2 alapteruletu egyeb helyiseg likvid forgalmi erteke 3.580.000 Ft (199.000 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelb Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 3. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-enjovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Csamok negyedben, az 1900-as evekben epiilt haz utcafronti fbldszinti reszen helyezkedik el. 
Bejarati ajtaja raccsal vedett, fa szerkezetu, felso resze iivegezett. Atlagos belmagassaga 4,9 m. Falai 
vizesek, a vakolat omlik. Kbzmurendszere felujitando, meroorak nincsenek. Osszessegeben az 
ingatlan muszaki allapota gyenge.

3. A Budapest VIII. keriilet, Danko utca 42. foldszint 24. szam alatti, 35478/0/A/24 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 71 m2 alapteriiletd muhely helyiseg likvid forgalmi erteke 18.400.000 Ft (259.155 Ft/m2) 
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a CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021 Junius 15. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. december 14-en aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1800/1900-as evek fordulojan epult haz utcafronti foldszinti reszen 
helyezkedik el. Bejarati ajtaja 200 cm magas, a kapualjbdl nyflik. Kozmurendszere kiepitett, 
merborai hitelesitettek. Futese es meleg viz ellatasa megoldott. Fai- es padlbburkolatai 
elhasznalbdottak, cserere szorulnak. A fuggoleges tartbszerkezeten jelentbs statikai hibara utald 
jelek tapasztalhatoak. A labazati reszen lokalisan talaj menti felazas okozta vakolatomlas, illetve 
harantrepedesek lathatok. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota gyenge, jelentbs szerkezeti 
hibakkal.

4. A Budapest VIII. keriilet, Dobozi utca 15. szam alatti, foldszinti, 35378/0/A/30 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 102 m2 alapteriiletu irodahelyiseg likvid forgalmi erteke 30.050.000 Ft (294.607 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. november 10. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. november 16-an aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Magdolna negyedben, az 1900-as evekben epult haz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el, de 
az udvar felol is megkozelitheto. Bejarati ajtaja 250 cm magas, faszerkezetes, iivegezett, raccsal 
vedett. Kozmurendszere kiepitett, villany- es vizdra van. Belmagassaga 3,50 m, 6 helyisegre osztott. 
Padozata PVC, keramia es cementlap, falai vakoltak, festettek. Osszessegeben az ingatlan muszaki 
allapota felujitando.

5. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 5. szam alatti, 35357/0/A/3 hrsz.-u, utcai bejaratu, foldszinti 
22 m2 alapteriiletu uzlethelyiseg likvid forgalmi erteke 4,900.000 Ft (222.727 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 4. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-en jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as evekben epult haz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el. 
Bejarati ajtaja fa szerkezetu, vasraccsal vedett. Belmagassaga 4,40 m, galeriazott. Futese es meleg 
viz ellatasa nem megoldott, zuhany es WC kiepitett. Falai festettek, csempezettek, padozata 
keramialap es parketta. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota gyenge.

6. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 4/U szam alatti, 35372/0/A/48 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 19 m2 alapteriiletu muhely helyiseg likvid forgalmi erteke 4.370.000 Ft (230.000 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 5. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-en jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Magdolna negyedben, az 1890-es evekben epult haz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el. 
Bejarati ajtaja fa szerkezetu, vasredbnnyel vedett. Belmagassaga 5,36 m, galeriazott. Kozmuhalozata 
kiepitett, WC es mosdo van. Fala lamberiazott, padozata beton. Osszessegeben az ingatlan muszaki 
allapota felujitando.

7. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/5. szam alatti, 35372/0/A/42 hrsz.-u, udvari 
bejaratu, 22 m2 alapteriiletu raktarhelyiseg likvid forgalmi erteke 4.000.000 Ft (181.818 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 4. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-en jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Magdolna negyedben, az 1890-es evekben epult haz foldszinti reszen helyezkedik el, az udvarbdl 
megkozelitheto. Bejarati ajtaja befalazott, ablaka nines. WC es zuhanyzo van, futese nem megoldott. 
Viz- es gazora kiepitett, villanydra nines. Belmagassaga 5,35 m. Falai festettek, csempezettek, 
padozata beton. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota gyenge.

8. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 5/U szam alatti, 35372/0/A/49 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 32 m2 alapteriiletu muhely helyiseg likvid forgalmi erteke 7.290.000 Ft (227.812 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 5. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-en jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Magdolna negyedben, az 1890-es evekben epult haz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el. 
Bejarati ajtaja fa szerkezetu, vasredbnnyel vedett. Belmagassaga 5,65 m, galeriazott, egy legteru. 
WC, futes es melegviz ellatas nines. Falai festettek, reszben csempezettek, vizesek, saletromosak, 
padozatabeton. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota felujitando.

9. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 27-29. foldszint 1. szam alatti, 35437'/O/A/61 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 20 m2 alapteriiletu uzlethelyiseg likvid forgalmi erteke 6.860.000 Ft (343.000 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. november 16. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. november 16-an aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
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a Magdolna negyedben, az 1800-as evek vegen epult haz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el. 
Bejarati ajtaja befalazott. Belmagassaga valtozo, 2-2,4 m, egy legteru, galeriazott. Padozata keramia 
es fa, falai festettek, reszben csempezettek. Kozmurendszere kiepitett, futes es melegviz ellatas 
nines. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota felujitando.

10. A Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 49. szam alatti, 35420/0/A/4 hrsz.-u, udvari bejaratu, 
foldszinti, 25 m2 alapteriiletu raktarhelyiseg likvid forgalmi erteke 3.460.000 Ft (138.400 Ft/nr) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. majus 4. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fiiggetlen szakerto altal 2021. december 14-en aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1890-es evekben epult haz foldszinti reszen helyezkedik el, az udvar felol 
megkozelitheto. Bejarati ajtaja femszerkezetes, belmagassaga 3,20 m. Egy legteru, falai festettek, 
padozata beton. Fiitese es meleg viz ellatasa nem megoldott, villanyoraja van. Osszessegeben az 
ingatlan allapota felujitando.

11. A Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 49. szam alatti, 35420/0/A/6 hrsz.-u, 
udvari bejaratu, foldszinti, 17 m2 alapteriiletu egyeb helyiseg likvid forgalmi erteke 2.470.000 Ft 
(145.294 Ft/m2) a CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. majus 4. napjan keszitett 
es Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. december 14-en aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az 
ingatlan a Magdolna negyedben, az 1890-es evekben epult haz foldszinti reszen helyezkedik el, az 
udvar felol megkozelitheto. Bejarati ajtaja femszerkezetes, atlagos belmagassaga 3,47 m. Egy 
legteru, falai festettek, csempezettek, padozata mozaiklap. Fiitese es melegviz ellatasa kiepitett, 
kdzmiiorak nincsenek. Osszessegeben az ingatlan allapota felujitando.

12. A Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 19. szam alatti, 34818/0/A/70 hrsz.-u, utcai bejaratu 
pinceszinti, 199 m2 alapteriiletu iizlethelyiseg likvid forgalmi erteke 19.800.000 Ft (99.498 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 3. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-enjovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Nepszinhaz negyedben, egy az 1911-12-ben epiilt muemlek vedettsegu 7 emeletes haz 
pinceszintjen helyezkedik el. Bejarata utcai, a Vig utca felol nyilik, beton lepcsosoron keresztiil 
megkozelitheto. Belmagassaga 305 cm. Falai vakoltak, helyenkent peneszesek, leomlottak, padozata 
beton. Fiitesrendszere es meleg viz ellatasa nines kiepitve, zuhanyzo es WC van. Kozmuhalozata 
kiepitett, WC es mosdo van. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota felujitando.

13. A Budapest VIII. keriilet, Prater utca 29/B. szam alatti, 36325/0/A/4 hrsz.-u, utcai pinceszinti, 
160 m2 alapteriiletu irodahelyiseg likvid forgalmi erteke 15.930.000 Ft (99.563 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 3. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-en jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Corvin negyedben, egy az 1914-ben epult 3 emeletes haz pinceszintjen helyezkedik el. Bejarata 
utcai, atlagos belmagassaga 2,71 m. Falai vakoltak, rossz allapotuak, vizesek, saletromosak, 
padozata beton. Kozmurendszere kiepitett. Osszessegeben az ingatlan muszaki allapota felujitando.

14. A Budapest VIII. keriilet, Szeszgyar utca 9. szam alatti, 35906/0/A/15 hrsz.-u, utcai pinceszinti, 
92 m2 alapteriiletu egyeb helyiseg likvid forgalmi erteke 8.080.000 Ft (87.826 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. julius 5. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. december 14-en aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as evekben epult haz pinceszintjen helyezkedik el, az utcafront felol 
megkozelitheto. Bejarati ajtaja femszerkezetii, atlagos belmagassaga 260 cm. Falai vakoltak, 
meszeltek, padozata simitott beton. Termeszetes fenyt nem kap. Vizveteli lehetoseg nines, gazesonk 
es villamos vezetekek megtalalhatok. Osszessegeben az ingatlan allapota felujitando.

15. A Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. szam alatti, 34802/0/A/l hrsz.-u, udvari 
bejaratu, 24 m2 alapteriiletu egyeb helyiseg likvid forgalmi erteke 5.710.000 Ft (237.916 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 3. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. augusztus 17-enjovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan 
a Csamok negyedben, az 1900-as evekben epiilt haz alagsoraban helyezkedik el, az udvar felol 
megkozelitheto, ablaka az utcara nez. Belmagassaga 2,66 m. Falai festettek, csempezettek, vizesek, 
saletromosak, padozata keramia. WC, zuhany es mosdo kiepitesre keriilt. Osszessegeben az ingatlan 
muszaki allapota felujitando.

16. A Budapest VIII. keriilet, Tomo utca 40-46. szam alatti, foldszinti, 36139/4/A/2 hrsz.-u, utcai 
bejaratu, 207 m2 alapteriiletu irodahelyiseg likvid forgalmi erteke 59.490.000 Ft (287.391 Ft/m2) a 
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CPR-Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. junius 2. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. december 14-en aktualizalt ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Losonci negyedben, az 1980-as evekben epult panelhaz foldszintjen helyezkedik el, a zart 
lepcsohazbol es az utcafront felol egyarant megkozelitheto. Falfelulete festett, reszben csempezett, 
padozata mozaiklap es parketta. Homlokzati nyilaszaroi felujitottak, hoszigetelt muanyag tok- es 
szarnyszerkezetuek. Kozmurendszere kiepitett. Osszessegeben az ingatlan allapota fehijitando.

17. A Budapest VIII. keriilet, Vig utca 22. foldszint 9. szam alatti, 34929/1/A/9 hrsz.-u, 291 m2 
alapteriiletu garazshelyiseg likvid forgalmi erteke 40.150.000 Ft (137.973 Ft/m2) a CPR 
Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. november 29. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. december 2-an jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Csamok negyedben, egy 1930-as evekben epult hazban helyezkedik el. A garazs a telken egy 
szerkezetileg onallo, ketszintes, alapincezetlen vasbetonvazas, lapostetos letesitmenyben 
helyezkedik el. Az emeleti szintre kiilso rampa vezet fel. Az ajto rossz muszaki allapotban van, 
hoszigetelessel nem rendelkezik. Az ingatlan egylegteru, ablakai femszerkezetuek, uvegezesiik 
hianyos. A belso terben a kozmuvek leszerelesre keriiltek, kozmuorakkal nem rendelkezik. A 
falakon mindenhol felazasok lathatok, a padlolemez repedezett, helyenkent javitott, hianyos feliiletu. 
A mennyezeti reszen a vasbetonban lathato fempalcak kirozsdasodtak, tobb helyen vakolathullas 
lathato. A tetofodem az emeleti nyilasathidalokkal, a foldszint feletti fodem es tartoszerkezetei, a 
kulso vasbeton rampa es a hatarolo teherhordo falazatok es padlolemez allapota javitasra, felujitasra, 
megerositesre szorul, amelyeket szakertoi vizsgalatok tamasztanak ala. Az epiilet bauxit beton 
szerkezetu, allapota rossz, felujitast, helyenkent cseret igenyel. A hasznositas erdekeben vegzett 
vizsgalatok alapjan a helyiseg adottsagai rosszak, a funkcioval valo feltoltese jelentos anyagi 
raforditast igenyel. Az iiresen allasa a helyiseg allapotat tovabb rontja. A helyiseg garazs funkciora 
a kor kovetelmenyeinek nem felel meg.

18. A Budapest VIII. keriilet, Vig utca 22. szam alatti, I. emeleti, 34929/1/A/14 hrsz.-u, 370 m2 
alapteriiletu garazshelyiseg likvid forgalmi erteke 49.890.000 Ft (134.838 Ft/m2) a CPR 
Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. november 30. napjan keszitett es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. december 2-an jovahagyott ertekbecsles alapjan. Az ingatlan a 
Csamok negyedben, egy 1930-as evekben epult hazban helyezkedik el, kiilso feljaron lehet 
megkozeliteni. Elrendezesi es muszaki allapota hasonlo a 9-es albetethez. A teto beazik, gyenge 
muszaki allapotu. Az ajto rossz allapotu, hoszigetelessel nem rendelkezik. A nyilaszarok 
femszerkezetuek, uvegezesiik hianyos. A belso terben a kozmuvek kiszerelesre keriiltek, 
kozmuorakkal nem rendelkezik. Az ingatlan egylegteru. A falakon felazasok lathatok, a padlolemez 
repedezett, helyenkent javitott, hianyos feliiletu. A mennyezeti reszen a vasbetonban lathato 
fempalcak kirozsdasodtak, tobb helyen vakolathullas lathato. A tetofodem az emeleti 
nyilasathidalokkal, a foldszint feletti fodem es tartoszerkezetei, a kiilso vasbeton rampa es a hatarolo 
teherhordo falazatok es padlolemez allapota javitasra, felujitasra, megerositesre szorul, amelyeket 
szakertoi vizsgalatok tamasztanak ala. Az epiilet bauxit beton szerkezetu, allapota rossz, felujitast, 
helyenkent cseret igenyel. A hasznositas erdekeben vegzett vizsgalatok alapjan a helyiseg adottsagai 
rosszak, a funkcioval valo feltoltese jelentos anyagi raforditast igenyel. Az iiresen allasa a helyiseg 
allapotat tovabb rontja. A helyiseg garazs funkciora a kor kovetelmenyeinek nem felel meg.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatokat az eloterjesztes 1. szamu mellekleteben 
foglaltuk dssze. A kozos koltsegek es a berbeadas eseten varhato koltsegelvu berleti dij alapjan 
megallapithato, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torteno berbeadasa eseten a koltsegelvu 
berleti dij nem haladja meg a kozos koltseg osszeget, a berleti dij bevetel elmarad az Onkormanyzat 
kiadasaitol. Az Onkormanyzat veszteseget tovabb novelnek a lakasok sajat koltsegen, vagy a 
berbeszamitas utjan torteno felujitasa. Az elozetes felmeres alapjan a lakasok komfortositasanak 
koltsege nagyon magas az ingatlanok ertekehez es alapteruletehez kepest.

Az osszes ingatlan eseteben megvizsgalasra kerult, hogy az elidegenitesuknek akadalya nines, a 
Kepviselo-testulet kijelolte a fenti epuleteket, ingatlanokat elidegenitesre. A lakasok tekinteteben a 
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserbl szolo 35/2016. 
(XII.08.) onkormanyzati rendeletben, az elidegenitesre kijelolt nem lakas celu helyisegek tekinteteben 
az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol 
szolo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet 5. §-abanmeghatarozott elidegenitest kizaro feltetelek 
nem allnak fenn.

4



A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo 35/2016. 
(XI1.08.) onkormanyzati rendelet 3. § (2) bekezdese, valamint az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem 
lakas celjara szolgalo helyisegek elidegem'tesenek felteteleirol szolo 32/2013. (VII. 15.) onkormanyzati 
rendelet 6. § (2) bekezdese szerint a kiilbn onkormanyzati rendeletben meghatarozott helyi varos 
rehabilitacios teriileten (a tovabbiakban: HVT) levo epiilet, vagy a benne levo lakasok es helyisegek 
elidegenitesre torteno kijelblesehez az illetekes szervezet nyilatkozata szukseges. A HVT teriileten 
elhelyezkedo Danko u. 42. foldszint 24., Dobozi u. 15. foldszint, Lujza u. 5. foldszint, Lujza u. 16. 
fbldszint 4. es foldszint 5., Lujza u. 27-29. foldszint 1., Magdolna u. 49. foldszint 4. es 6. albetet, Prater 
u. 29/B. pinceszint szam alatti ingatlanokra vonatkozoan a Rev8 Zrt. allaspontja szerint az 
elidegenitesnek nines akadalya.

A 182/2020. (V.7.) szamu kepviselo-testuleti hatarozattal elfogadott 2019-2024. evre szolo gazdasagi 
programban az onkormanyzat azt tuzte ki celul, hogy ,4^ aktiv vagyongazdalkodas a keriiletfejlesztes 
egyik legfontosabb eszkoze, amely kiterjed az onkormanyzati lakasokra, a nem lakascelu helyisegekre, 
a telekallomanyra es a kozterilletekre is. Az onkormanyzat kiemelt celja a hatekonyabb 
vagyongazdalkodason alapulo erteknovekedes megteremtese, novelve az ingatlanok hasznositasdnak a 
hatdsfokdt.” A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus arveresen torteno ertekesiteset. A versenyeztetesi eljaras lebonyolitasa az Extreme Digital- 
eMag Kft. altal uzemeltetett VATERA elektronikus feluleten tortenik. Az arveresi rendszer alkalmazasa 
regisztraciohoz kotott, vagyis aki reszt kivan venni a licitalasban, annak elozetesen jelentkezesi lapot es 
adatvedelmi nyilatkozatotkell leadnia, 3.500 Ft-osjelentkezesi dij megfizetesemellett, valamint ajanlati 
biztositekkent meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A Bonyolito altal alkalmazando elektronikus 
felulet megfelel a Kepviselo-testulet 45/2019. (11.21.) szamu, es a 44/2020. (11.27.) hatarozataval 
elfogadott az Onkormanyzat tulajdonaban allo ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak 
atruhazasara vonatkozo versenyeztetes szabalyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetesi Szabalyzat) az 
elektronikus felulettel bsszefuggesben meghatarozott informatikai es egyeb, a nyilvanos arveres 
szabalyszeru lebonyolitasahoz szukseges felteteleknek.

A jelen eloterjesztesben hivatkozott lakasok eseteben a likvid forgalmi ertek bsszegevel megegyezd 
kikialtasi ar, mig a helyisegek tekinteteben a likvid forgalmi ertek 80 %-anak megegyezd kikialtasi ar 
meghatarozasat javasoljuk.

II. A beterjesztes indoka

Az elidegenitessel kapcsolatos dontes meghozatalara a tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontes meghozatala penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testulet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fovaros VIII. 
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testulet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati rendelet (a 
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kbzterulet-hasznositasi Bizottsag hataskdrebe tartozik.
A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasarol szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) pontja alapjan 
a Kepviselo-testulet tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlo a netto 150 
millio Ft-ot meg nem haladd erteku - az Onkormanyzat torzsvagyonaba nem tartozo vagyon 
tulajdonjoganak atruhazasa, es a netto 500 millio Ft-ot meg nem halado erteku vagyon hasznositasa 
eseten.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegem'tesenek felteteleirol 
szolo 32/2013. (VII. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdese szerint: 
„A rendelet hatalya ala tartozo helyisegek elidegem'tesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepviselo- 
testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott 
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo 35/2016. 
(XII.08.) onkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdese alapjan, a lakasok elidegenitesenek feltetele, hogy 
az epiiletet a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag elidegenitesre kijelblje.
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A Versenyeztetesi Szabalyzat I. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetes soran a vagyoniigyleti 
megbizott - bonyolito - a forgalomkepes vagyontargyak tekinteteben a tulajdonosi jogokat gyakorlo 
neveben gondoskodik a versenyeztetesi eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetesi Szabalyzat I. fejezet 5. pontja ertelmeben a versenyeztetesi eljaras modjarol a Kiiro 
dont. A dontesben rendelkezni kell arrol, hogy a palyazatot megelozi-e eldminosito eljaras, a palyazat 
egy, vagy tobbfordulos, valamint arrol, hogy kiiro a versenyeztetesi eljarast elektronikus uton kivanja 
lefolytatni.
Az arveres felteteleit a Versenyeztetesi Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiiro 
dontese alapjan az onkormanyzat tulajdonaban levo ingatlanok arveres utjan is ertekesithetok.

A Versenyeztetesi Szabalyzat 70. pontja alapjan: „A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiiro magasabb 
osszegrol nem dont

a.) lakas eseteben
a.a.) elso izben az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 100 %-a,

a.b.) masodik arveres eseteben az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 90 
%-a, ha az elso arveres azert volt sikertelen, mert az arveres megkezdeset megelozoen senki nem 
regisztralt,

a.c.) harmadik arverestol az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 75 %-a, 
ha a masodik, vagy ezt koveto arveres azert volt sikertelen, mert az arveres megkezdeset 
megelozoen senki nem regisztralt,

b.) helyiseg eseteben
b.a.) elso izben az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 
80 %-a,
b.b.) masodik arveres eseteben az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 
65%-a, ha az elso arveres azert volt sikertelen, mert az arveres megkezdeset megelozoen senki 
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arverestol az ingatlan ertekbecsleseben megallapitott likvid forgalmi ertek 50%-a, 
ha a masodik, vagy azt koveto arveres azert volt sikertelen, mert az arveres megkezdeset 
megelozoen senki nem regisztralt.

c.) amennyiben uj arveres kiirasara azert kerul sor, mert az eljaras eredmenytelen volt, vagy sem az 
elso, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevo nem kototte meg az adasveteli szerzodest, a kikialtasi 
ar az eremenytelen arveres felhivasaban megjelolt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo 35/2016. (XII. 
08.) onkormanyzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitesre atadott ures lakast a Budapest Jozsefvarosi 
Onkormanyzat versenyeztetesi szabalyzata szerint kell ertekesiteni.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol 
szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdese alapjan: „Ha az Onkormanyzat 
rendelete vagy a Kepviseld-testulet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorloja 
hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetesi eljarast kell alkalmazni.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga......... /2022. (1.19.) szamu hatarozata

Ures lakasok es nem lakas celjara szolgald helyisegek arveres utjan tortend elidegeniteserol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. kerulet, Leonardo da Vinci utca 5.1, emelet 
19. szam alatti, 35536/0/A/20 hrsz.-u, 31 m2 alapteruletu, 1 szobas komfort nelktili lakast, melynek 
kikialtasi arat 11.220.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi 
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Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zil.-t a hatalyos 
jogszabalyok rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az 
arveres nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

2. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Berkocsis utca 31. szam alatti, 
foldszinti, 34988/0/A/l hrsz.-u, 18 m2 alapteruletu egyeb helyiseget, melynek kikialtasi arat 
2.864.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

3. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Danko utca 42. foldszint 24. szam 
alatti, 35478/0/A/24 hrsz.-u, 71 m2 alapteruletu muhely helyiseget, melynek kikialtasi arat 
14.720.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

4. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Dobozi utca 15. szam alatti, 
foldszinti, 35378/0/A/30 hrsz.-u, 102 m2 alapteruletu irodahelyiseget, melynek kikialtasi arat 
24.040.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

5. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 5. szam alatti, foldszinti, 
35357/O/A/3 hrsz.-u, 22 m2 alapteruletu iizlethelyiseget, melynek kikialtasi arat 3.920.000 Ft 
osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro 
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezesei szerinti nyilvanos 
elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres nyertesevel adasveteli szerzodes 
megkotesere;

6. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 4/U szam 
alatti, 35372/0/A/48 hrsz.-u, 19 m2 alapteruletu muhely helyiseget, melynek kikialtasi arat 
3.496.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

7. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/5 szam 
alatti, 35372/0/A/42 hrsz.-u, 22 m2 alapteruletu raktarhelyiseget, melynek kikialtasi arat 3.200.000 
Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben 
eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezesei szerinti 
nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres nyertesevel adasveteli 
szerzodes megkotesere;

8. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 5/U szam 
alatti, 35372/0/A/49 hrsz.-u, 32 m2 alapteruletu muhely helyiseget, melynek kikialtasi arat 
5.832.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

9. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 27-29. foldszint 1. szam 
alatti, 35437/0/A/61 hrsz.-u, 20 m2 alapteruletu iizlethelyiseget, melynek kikialtasi arat 
5.488.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

10. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 49. szam alatti, 
foldszinti, 35420/0/A/4 hrsz.-u, 25 m2 alapteruletu raktarhelyiseget, melynek kikialtasi arat
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2.768. 000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkdtesere;

11. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 49. szam alatti, 
foldszinti, 35420/0/A/6 hrsz.-u, 17 m2 alapteriiletu egyeb helyiseget, melynek kikialtasi arat 
1.976.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

12. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 19. szam alatti, 
pinceszinti, 34818/0/A/70 hrsz.-u, 199 m2 alapteriiletu uzlethelyiseget, melynek kikialtasi arat 
15.840.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

13. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 29/B. szam alatti, 
pinceszinti, 36325/0/A/4 hrsz.-u, 160 m2 alapteriiletu irodahelyiseget, melynek kikialtasi arat 
12.744.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

14. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Szeszgyar utca 9. szam alatti, 
pinceszinti, 35906/0/A/15 hrsz.-u, 92 m2 alapteriiletu egyeb helyiseget, melynek kikialtasi arat 
6.464.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

15. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. szam 
alatti, 34802/0/A/l hrsz.-u, 24 m2 alapteriiletu egyeb helyiseget, melynek kikialtasi arat 4.568.000 
Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben 
eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezesei szerinti 
nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres nyertesevel adasveteli 
szerzodes megkotesere;

16. kivonja a berbeadasi Allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Tomo utca 40-46. szam alatti, 
foldszinti, 36139/4/A/2 hrsz.-u, 207 m2 alapteriiletu irodahelyiseget, melynek kikialtasi arat 
47.592.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok 
rendelkezesei szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres 
nyertesevel adasveteli szerzodes megkotesere;

17. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 22. foldszint 9. szam alatti, 
34929/1/A/9 hrsz.-u, 291 m2 alapteriiletu garazs helyiseget, melynek kikialtasi arat 32.120.000 Ft 
osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro 
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezesei szerinti nyilvanos 
elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres nyertesevel adasveteli szerzodes 
megkotesere;

18. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 22. szam alatti, I. emeleti, 
34929/1/A/14 hrsz.-u, 370 m2 alapteriiletu garazs helyiseget, melynek kikialtasi arat 39.912.000 Ft 
osszegben fogadja el, egyuttal felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro 
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezesei szerinti nyilvanos 
elektronikus arveres lebonyolitasara, valamint az arveres nyertesevel adasveteli szerzodes 
megkotesere.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
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Hatarido: az 1-18. pontok eseteben: 2022. augusztus 31.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a kozzetetel 
modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. januar 6.

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KozpqnjZRT.

Leirta: Balaton Boglarka referens 0._
PENZUGYl FEDEZETETIGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JogiKontroll:

Ellenorizte: ; A
DR^bi

SZILVIA .1
ALJEGYZO

BETERJESZTES^RE ALKALMAS: joVAMgyta:

sIjtos Csilla Veres Gabor
VEGYZO A TULAJDONOSl, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BlZOTTSAG ELNOKE
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CPR-Vagyonertekelo KfL H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fez. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fdvarosi Birosag 
Cegjsz: 01-09-942852 
Adosz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010 
Iktatoszam: JGK-648

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.
1. em. 19.

szam alatti

35536/0/A/20 hrsz-u
lakas ingatlanrol

Budapest, 2020. december

Puggetlcn | Megbizhato | Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


Aktualizalasi adatlap

Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: ures lakas

Az ingatlan cime, azonositasi ad atai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Leonardo da Vinci u. 5.1/19. 
35536/0/A/20

Az eredeti ertekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertdkbecslo:

CPR Vagyonertekelo Kft. 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacios erteke:
Datuma:
JovahagyAs (felul vizsg) datuma:

452.494 Ft/m2
14.030.000 Ft
11.220.000
2020. december 21.
2021. janu£r4.

Tulaidonviszonyok es b€rlo adatai:
Tulajdonos:
Berio:

Jdzsefvarosi Onkormanyzat 
(ires

Ertdkeksi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

*Aktualizalas:

AktualizaUs ervenyessdge: 6 honap

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

.... ............................... Ft/m2

.! Ft

......Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek wcslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

Budapest, 2021. november 16.

Bartfai Laszld
Igazsagugyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



1NGATLANFORGALMI SZAKERTOi VfrLEMIrNY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-648

Keruleten beluli elhelyezkedese : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5. 1. em. 19.

Helyrajzi szama : 35536/0/A/20

Ingatlan megnevezese : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama : 1

Komfortfokozat : komfort nelkuli

Az ertekeles ceija : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 31m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 31m1 Fajlagos m2 ar: 452 494 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 997 m2

Eszmei hanyad : 215 / 10000

Belsd mGszaki allapot : gyenge

Megkozelithetdsege : emeleti

Ert£keles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazdaikodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 14 030 000 Ft
azaz Tizenn6gymilli6-harmincezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 6 000 000 Ft 
azaz HatmilHd- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 11 220 000 Ft
azaz Tizenegymniid-kettosz^zhuszezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes aliapotban keruit meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt sziiksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2020. december 16.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. december 21.

CPR-Vagyonertekeld Kft 
1085 Budapest. Jbzsefkd 69 

22771^3-42

2021 JAN 04.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekeld 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOi VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAKERTdl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatian forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szak£rt6i vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolb tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes reszleteirdl fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevbk: I ngatla nvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatian cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.

31,0 m2

Helyrajzi szama:

Ingatian megnevezese:

35536/0/A/20

lakas

Ingatian jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellekhelyisegek

//. resz:

Tulajdonvtszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTET&E
4.1. Ingatian kbrnyezete, elhelyezkedese

Az ingatian Budapest VIII. keriilet Corvin negyed keruletreszeben, a Baross utcara es az Ohoi utra is nyilo 

egyiranyu utcaban talalhatb, a Leonardo da Vinci utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten 
fizetos. Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek, de sok 10 emeletes 
panelhaz is megtalalhatb a kornyeken.

Az ingatian infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tbmegkbzlekedesi eszkbzbk a kornyeken 50- 
300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkbzbk:
[3 Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Foidalatti 0 Vasut

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAK^RlOl V^LEMgNY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A befoglaid epuiet zartsoru beepitesu, belso udvaros, alapincezett, magastetos kialakitasu, foldszint, l-il emelet, 
tetoter szintekbol all. Az epuletben 31 lakas talalhato, valamint ket fbldszinti irodahelyiseg. Az epuiet nem all 
muemleki vedettseg alatt. A vizsgalt ingatlant magaba foglald lakohaz a XIX. szazad vege - XX. szazad eleje korul 
epulhetett, tervezojerol, epitdjerol es epittetojerdl semmilyen pontos informacio nines.
Az ertekbecslesunk targyat kepezd ingatlan a tarsashaz elso emeleten helyezkedik el, megkozelitese a nyitott 
fuggofolyoson keresztiil lehetseges, lift nines az epuletben.

A lakas bejarati ajtaja hagyomanyos faszerkezet, felso resze uvegezett. A szobaban parketta kerillt lerakasra, 
falai tapetazottak. A ket szobai ablak hagyomanyos gerebtokos szerkezet, mely raccsal ellatott, tajolasa belso 
udvari. Muszaki allapotuk felujitando. Fiitesre szolgald holeado nines, csak kemenylyuk lathato, valamint 
melegvizveteli lehetoseg nines biztositva. Az ingatlan egyeb helyisegei keramiaval burkoltak, a falak festettek, 
illetve csempezettek. A falbol kilognak az aram vezetekek, ezek is felujitasra szorulnak. A kamra, furddszoba/wc, 
kbzlekedo helyisegek rosszabb allapotuak, itt a bejarat OSB lappal van fedve, a wc helyiseg mennyezeten 
kiterjedt beazas lathato (ez azonban nem a lakas resze). Ezt a harom helyiseget egy masik bejarati ajton 
keresztiil is meg lehet kozeliteni, muszaki allapota hasonloan gyenge.
Az albetet semmilyen kozmu merdoraval nem rendelkezik, belmagassaga 3,80 m.

Osszessegeben gyenge, felujitando, korszerusitendo ingatlan.

Epuiet:
^pii(et epitesi eve: cca. 1900

Muszaki Sila pot
Epuiet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet

Alapozas, szigeteles: s^valap, nines szigeteles gyenge

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla gyenge

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat gyenge

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat gyenge

Epuiet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge

Ertekelt heiyisegesoport: lakas
Belso terek felulete: festett, csempezett, tapetazott gyenge

Belso terek burkolata: keramia, parketta gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett gyenge

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia feldjitando

Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetek felujitando

Atlagos belmagassaga: 3,80 m atlagos

Belso nyilaszarok: fa szerkezetek felujitando

FOtesi rendszer: nines kiepitve

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmu-kiallasok: villany, viz, gaz, csatorna kbzepes

Meglevo kozmu merodrak: semmilyen kozmd merooraval sem rendelkezik

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya: n.a.

Ingatlan mdszaki allapota osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:

A Tulajdoni lap 6c a Tarcachdzi okirat czerint az ingatlan 31 m2>ac czoba, konyha kialakrtacu lakas, ami a 
termeszetben plusz 3 helyiseggel rendelkezik (kamra, furdoszoba/wc, kozlekedo-jelenleg egy helyiseg) ezaltal 
az alapteriilete a valosagban 35 mz. Fettetelezheto, hogy a kozos helyisegek kerultek hozzacsatolasra, ezert a 
lakas komfort nelkuiinekszamit, es az ertekelesben a tulajdoni lapon szerepld alapterulettel szamoltunk.

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAK^RTOl VELEMENY

4.3. £puletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszltese a rendelkezesre allo adatok (az epiilet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellendrzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rbgzltettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakdk velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epiilet fbldszinti resze kvaderezett, amelyrdl a kvaderkovek jo resze hianyzik. Az emeleti szintek sima 
kdporos vakolattal ellatottak, feluletukrol a vakolat nagy terjedelemben leomlott, valamint a homlokzati 
ablakdiszek es kulteri diszitoelemek is hianyosak. A kozos udvar terburkolata tobb helyen toredezett, 
mohasodik, zbld szinu. Az udvarban 2 fa lathato, egyeb zbldfeliilet nines.

Albetdt:

A lakasban nagyfoku fizikai avultsag tapasztalhato, a mennyezeten beazas nyomai lathatok, a falakon vastag 
pokhald huzodik. A villanyvezetekek felujitasra szorulnak, az ablak uvegezese hianyos. Jelenlegi allapotaban 
nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igenyek kielegttesere.

B6rl#i megjegyzes:

Nines berlo, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
konyha keramia festett+csempe 10,21 n? 100% 10,21 m2
szoba parketta tapetazott 20,47 m1 100% 20,47 m2
nines a Tulajdoni lapon es 

a Tarsashazi Okiratban
sem

kamra (c$ak az 
alaprajzon lathato)

keramia festett 0,94 m2 0% 0,00m2

wc (csak az alaprajzon 
lathato)

keramia festett 0,94 m2 0% 0,00m2

kozlekedo (csak az 
alaprajzon lathato)

keramia festett 2,42 m2 0% 0,00 m2

m^resi korrekcio 0,32 m2 100% 0,32 m2
Osszesen: 35,30 m1 31,00 m2
Osszesen, kerekitve: 35 m2 31 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fet melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztiink.

5. ofdal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszdr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizd szemelyes adatait a 
2011. evi CXIL torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerdi es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az drtekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintden viseikedtek, 
anelkul, bogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi iddpont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertdkeldsi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerOlo kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovdbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mbdonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tdkesitesi kamatiab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l/5-4,5%+l/5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. IV. n.ev)
5. A penzfalyamak jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivaiasztasa, mint hozamszamitason alapuio ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldai
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkblcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldteriilet erteket. Epites alatt levd letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldteriilet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcioval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen es jarulekos kbltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epi'tmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes mdszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az idb mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepi'tmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdasagl epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegitenl.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 997 m2

Eszmei hanyad: 215 / 10000

Aibetetre jutb telek terufet: 21,44 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 280 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 6 000 000 Ft , Hatmillio- Ft

7. oldal - v"
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi mddszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1082 Budapest, 
Leonardo da 
Vinci utca 5. 

1. em. 19.

Bp., VIII.
Tomo utca

Bp., VIII. 
Corvin 
negyed

Bp., VIII. 
Corvin 
negyed

Bp., VIII. 
Kisfaludy

Bp„ VIII.
Jozsef krt.

megnevezese: lakas lakas lakas lakas lakas lakas

alapterulet (m1 2 3 4 5): 31 33 31 38 35 37

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 19 900 000 22 500 000 22 900 000 23 900 000 24 900 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idb miatti korrekcib: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 542 727 653 226 542 368 614 571 605 676

KORREKCldK

elterb alapterulet 0% 0% 1% 1% 1%

keriileten beluli elhelyezkedes 0% -5% -5% ■10% -15%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 5% 5% 0% 5%

altalanos muszaki allapot -10% -20% -10% -5% -5%

elterb felszereltseg (futes, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesed£s) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcib: -20% -30% -19% -24% -24%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 436 353 457 258 441488 465 845 461 525

Fajlagos atlagar: 452 494 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci 6rt£ke: 14 027 314 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 14 030 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:___________________________________________________________________

1. adat: Corvinnegyedben, kbzepes muszaki allapotu, 2. emeleti liftes hazban, tavfutessel
ellatott 1 szobas lakas. Ingatlan.com/31861958

2. adat; Corvinnegyedben, felujitott muszaki allapotu, foldszinti, gazkonvektoros futessel
ellatott 1 szobas lakas. Ingatlan.com/31931184

3. adat: Corvinnegyedben, jo muszaki allapotu, foldszinti, elektromos futessel ellatott 1
szobas lakas. Ingatlan.com/31800621

4. adat: Corvinnegyedben, kbzepes mdszaki allapotu, 2. emeleti, gazkonvektoros futessel
ellatott 1 szobas lakas. Ingatlan.com/31920314

5. adat: Corvinnegyedben, kbzepes mOszaki allapotu, foldszinti, liftes hazban,
gazkonvektoros fbtessel ellatott 1 szobas lakas. Ingatlan.com/31592750

Az ingatlan piaci bsszehasonlitb mbdszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

14 030 000 Ft

azaz Tizennegymillib-harmincezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo 6rteketesi mddszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1082 Budapest, 

Leonardo da Vinci 
utca 5.

Bp., VIII.
Hock Janos

Bp., VIII. 
Baross

Bp., VIII. 
Prater

ingatlan megnevezese: Iakas Iakas Iakas Iakas

hasznosithato terulet (m2): 31 28 33 32

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 88 000 90 000 90 000

kinalat/ szerzodes ideje (ev, ho): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 2 829 2 455 2 531

KORREKCIOK

elterd alapteriilet 0% 0% 0%
elterd mdszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%
keruleten beliili elhelyezkedes -5% -5% -5%
epuleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
dsszes korrekcio: -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 396 Ft/m2/h6 2 091 Ft/m2/hd 2 154 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 214 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: 1. emeleti, kbzepes mdszaki allapotban levo, 1 szobas, gazkonvektoros Iakas.
Ingatlan.com/31918395

2. adat: 2. emeleti, felujitott mdszaki allapotban levo, 1 szobas, elektromos futesu 
Iakas. Ingatlan.com/31877695

3. adat: 5. emeleti, jo muszaki allapotban levo, 1 szobas, osszkomfortos Iakas.
Ingatlan.com/31816621

Hozamszimftds

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek: 2 214 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 658 886 Ft

Koltsegek:

Felujitast alap: 5% 32 944 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 13 178 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 32 944 Ft
Koltsegek osszesen: 79 066 Ft

Eredmeny:

Eves lizemi eredmeny: 579 820 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tdk^sitett ertek, kerekitve: 8 280 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

8 280 000 Ft

azaz Nyolcmillio-kettoszaznyolcvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTGKE

A piaci dsszehasonlito mddszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jdl mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapii modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a mddszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertbk 

[Ft]
Suly 
(%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci dsszehasonlito modszerrel: 14 030 000 Ft 100% 14 030 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: eiBOOOOFt 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 14 030 000 Ft

14 030 000 Ft 

azaz, Taenn6gymllli6-harmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezdket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgaiomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tOlmenden jogi termeszetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatdsagokto! es egyeb szervezetektol, szemelyektdl valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviseldjenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasolb tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil bsszefiiggo tartozas (kbzuzemi dyak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszerd hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertdi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek fetufvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem ailtak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.
1. em. 19.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 14 030 000 Ft

azaz Tizenn6gymi1lid-harmincezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett ^llapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2020, december 16.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2020. december 21.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTdl FELADAT)

2. SZAK^RTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAs SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTET^SE

5. ERT^KELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0
□ 
0 
0 
□ 
□ 
0 
0
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MELLi-KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

TARSASHAZAJAPiTOOW^

TARSASHAZ ALAPlTd OKIRAT

I.
Altalanos rencklkezmk

A Budapest 35536 hrsz alau fehen, termeszetben a Budapest VIII., Leonardo Da Vinci u.
5. szam alatt clhelyezkedd ingallan tuhydonosa. a Budapest VIH. ker. Jdzscfvarosi 
Onkomtanyzat (lovabbiakban. Oukonnanyzat) az ingatlant a tarsashazakrol szdlo 2003. evi 
CXXXIH. tbrveny rcndelkez^sei szerim alakitotu uirsashazza. A mlajdonos a tarsashaz 
eredeti renddkezeseit a jelcn. egyseges szerkezetbe foglalt Aiapftd Okirat rcndelkezeseire 
rnddoshjaakkent, hog)' a vahozasokatdok betO

A tarsashaz oroklakasai cs nem lakas celjara $zdg&6 helyisegei az alapito okirat 
rendclkezesemek mcgfcldoen, mint orbklakasok cs ncm lakas celjara szolgald hclyiscgck a 
iulajdonostarsak kOldn rulajdonaban. a kiilftn tulajdonkem mcg oem hatarozon te’ek. 
epulctrcszek, berendezesek e$ felszereUsek a tulajdonostarsak kozds tulajdonaban vannak.

.A mindenkori tuJajdonostarsak egymas kftzdm viszonyat a 2003. evi CXXX1I1. toneny 
rendclkezewi cs az alapito okirathan foglaluk az alabbiak szerint szab&yozzak:

IL
Kozos e$ kQlbn tulajdon

A) Kozos tulajdon

A tulajdonosursak osztatian kozfis tulajdonaban maradnak a kdzSs telken levo, alabb 
felsorolt, a csalolt tervrajzokon ds feimeresben szereplo mereckunutatasban megjelSil 
epitmenyr&zek, berendezesek es felszerelesek, valamint mindazok a Urgyak, amclyck 
nincscnek ktilbn tulajdonban:

I. Telek 997,00 mJ

II. Pincelepcsb 7.22 m2

HL faro Io 51,21 m’

IV. Tarolo 94,27 nf

V. 1 arolo 72.S9 m=

VI. Tarold 58.66 nr

vn. Tarolo 18.21

vm. Tarold 10,14 m2

IX. Tarold 18.18 nr

13. oldal



MELL^KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1, em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

Ri Kulfin nilajdun

rurdcszf
wc
F foTer

I 91 m- 
nr 

0.90 nr

Osszescn: 33.70 m‘

’■ aiamini a kcz.is lulajdanbol 236/10.000 nda]dom hanyad

!9 Onkormanyzatot illeti a 355360V19 helyrajzi szamon fc'ven a tencken 19 szimmal 
ck-1'.. i cmclct 18 szamu lakas. amely ;>z alabbi hchisegekbdl ill.
Szoba 
Kony ha

5.40 nr
8.82 nr

Furdnszoba .98 nr
WC 1.06 m;
Kozkkcdo 0.8? nr'

Osszescn: 48.09 m!

vaiamint a koz6t tdajdonbcl 333 10.V00 lulajdoni hanyad

20.. Onkormarnzatot illeti a 35536/A/20 hdyrajzi szimon fehett. a tvneken 20.
szanimd jdoh. 1. emelei 19 szaniu lakas, amdy az alabbi helyiscgckbol all
Szoba 20,47 nr
Konyha 10.21 nr

O’iwe’.en: 30,68 nr

valamint a kozos tulajdonbbl 215/10.000 tulajdoni hanyad.

23 Onkormanyzatot illeti a 35536/A/2I hciyrajzi szamon fclven. a tcneken 21 szammaJ
jcldit, I. emetet 20 szamu lakas. amely az alabbi helyisegekbol all:
Szoba 22.08 nr
Kony ha 5.40 nr
ZuhanyAlike >.60 nf

Osszcsen: 31.08 mJ

taiannni a kOzos ruJajdonbd! 21510.000 tulaidoni barr ed.

22 Onkormanyzatot ilkti a 3S536/A/22 hehrajzi szamon fclvctl. a lerveker. 22
szirnmal jeldlt, II. emdet 21. szamu lakas. anicly az alabbi hehiiegekbol all
Szoba 20.16 nr
Szoba 16.54 nr
Eloter 
Konyha
I iiidujzoba 
wc 
Eloszvba 
Kamra

10.47 nr 
£.66 nr 
6,82 nr
1.45 nr
8.01 nr

14. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19> Hrsz: 35536/0/A/20

INGA11ANELHELYEZKEDESE

ALAPRAJZ

15. oldal



MELL^KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

TERKEP-FOTODOKUMENTAClb

01. terkep

04. emeleti szintek 05. kapubejSrat

16. oldaJ



MELL^KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5. 1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

07. lepcsohaz elotere

09. lakas bejarata

10. konyha 11. logo vezetekek

17, oldal
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MELL^KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

12. feliilvilagftd ablak 13. mosogatoszekreny

14. tuzhely

16. szoba 17. futescso helye

18. oldal ...
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MELL^KLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/O/A/20

18. szoba 19. mennyezeti beazas

20. masik bejarat a lakasba 21. fiirdoszoba

22. wc 23. beazas

19. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 5.1. em. 19. Hrsz: 35536/0/A/20

24. zuhanytalca es wc 25. beazas

26. beazas 27. beazas

28. OSB lappal potolt ablak 29. OSB lappal potolt ablak

20. oldal



CPR-Vagyonertekelo Kft.

kjitlinmveUeg

H-1085 Budapest
Jdzsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fdvarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O 
Iktatoszam: JGK-751

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1.

szam alatt i

34988/0/A/l hrsz-u
egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

FUggetlen | Megbfzhatd | ^rtekmer©

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAK^RlOl VELEM^NY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-751

Keruleten beluli elhelyezkedese : Csarnok negyed

Ingatlan ctme (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1.

Helyrajzi szama : 34988/0/A/l

Ingatlan megnevezese : egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama : -

Komfortfokozat : *

Az ertdkelds celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 18 m2

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 18 m1 Fajlagos m2 ar: 305 353 Ft/m1

Tarsashaz telek teriilete : 455 m2

Eszmei hanyad : 156 / 10000

Belso muszaki allapot : gyenge

Megkozelithetosege : utcai foldszint

Frtekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 5 500 000 Ft
azaz Otmillid-dtsz^zezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 1 560 000 Ft
azaz Egymillio-dtszdzhatvanezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 3 580 000 Ft 
azaz H£rommilli6-dtsz£znyo1cvanezer* Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes atlapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci drtek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando,

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

l-rtekelt tulajdoni hanyad, ertekeltjog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idopontja : 2021. julius 27.

Szakvelemeny ervenyessege : 180 nap

Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.
CPR-Vagyo^^keld

1085 Budapest
Budapest, 2021. augusztus3,

2021 AUG 17.
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam; 1398/2006.

2. olda!



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTdl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakertd velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piacl) erUket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. SZAK£rt6I VIZSGALAT MdDSZERE

Az ertekeles soran heiyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszdrosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A heiyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Heiyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1.

18,0 m2

Helyrajzi szama: 34988/0/A/l

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzfi hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.

//. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

///. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedese

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriilet, Csarnok negyed elnevezesO reszeben talalhato, a Nepszinhaz utca es a 
Deri Miksa utca kozotti teriileten, a Berkocsis utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteruleten 
fizetos. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashazak epultek,

Az ingatlan infrastukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito iizletek, 
egeszsegiigyi intezmeny erheto el. Tomegkbzlekedesi eszkozok a kornyeken 10-200 meterre elerhetoek.

Tamegkozlekedesi eszkoaok:

0 Villamos (3 Autobus? 1 1 Trolibusz f7| Metro/Foldalatti Q Vasut



INGATLANFORGALMI SZAKERlOl VELEM^NY

4.2. Ingatlan Altalanos jellemzoi

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu tarsashaz kismeretu egetett teglafalazattal, acelgerendas 
poroszsiiveg fodemmel, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel epiilt, beepitesi modjat tekintve zartsoruan 
beepitett. Velhetben a szazadfordulon epult, erro) pontos informacio nines.

A 34988/0/A/l helyrajzi szamu „egyeb helyiseg" megnevezesu ingatlan osszesen 18 m2 alapteruletu egylegterii 
helyiseg, amely regebben Jakas" megjelblessel szerepelt az ingatlan nyilvantartasban. Az ingatlan a tarsashaz 
foldszintjen talalhato, kozvetlen utcafronti bejarattal. A raccsal vedett bejarati ajtd hagyomanyos fa szerkezet, 
felso resze iivegezett, egy resze hianyos, ez OSB lappal lett potolva. A belso ter epitesi tormelekkel tell, a falak 
vizesek, a vakolat omlik a talajnedvesseg elleni szigeteles hianya miatt. Kozmuorak nincsenek, viz strang lathato, 
villanyora nines. Futes nines kiepitve, de kemeny iathatoan van.

Osszessegeben gyenge muszaki allapotu ingatlan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: kb. 1900

Muszaki alia pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fuggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla szerkezet gyenge

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas poroszsuveg fbdem szerkezet gyenge

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat gyenge
Epulet homlokzata: vakolt, szlnezett gyenge

Ertekelt helyisegcsoport: egy^b helyiseg
Belso terek felulete: vakolt gyenge

Belso terek burkolata: homok gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: nines vizeshelyiseg

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines vizeshelyiseg

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetes bejarati ajto, raccsal vedve felujitando

Atlagos belmagassaga: 4,9 m galeriazhato

Belso nyilaszarok: nincsenek

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, csatorna felujitando

Meglevo kozmu merodrak: nincsenek

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:

Az ingatlannal szemkbzti oldalon regebben parkold volt, jelenleg egy tbbbemeletes letesitmeny epitkezese 
zajlik.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellendrzesevel kezdodik. A helyszinen mdszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a iakok velemenyet (ha volt) kikertiik.

Haz:

Az epulet kapualj reszen, es a labazati reszen kiterjedt vakolathullasok lathatok, melyek kialakulasanal a 
termeszetes allagromlason tul a felszivodo talajnedvesseg es a csapadekviz elvezetesenek hianyossagai is 
kozrejatszottak.

Albetet:

Az ingatlan rendkivuli modon elhanyagolt, a teljes belso ter epitesi tormelekkel teli, az egykor vakolt 
falfeliiletekrol a vakolat leomlott, alatta a teglak latszodnak.

• Elektromos aram - epuleten belli! elerheto, albetet nem rendelkezik kiepitett aramhalozattal
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik
• Kbzcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek - epuleten belul elerheto, albetet nem rendelkezik kiepitett gazhaldzattal

• Hdleado berendezes-nines
• Melegviz-ellatas - nines
• Gyengearamu berendezesek - nines

Berloi megjegyzes:

Nines berlo, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyis£gkimutat£s

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
szoba homok vakolt 17,50 m2 100% 17,50 m2
meresi korrekeid 0,50 m3 100% 0,50 m2
Osszesen: 18,00 m2 18,00 m2
Osszesen, kerekitve: 18 m2 18 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. SRTtKELgS
5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitdje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivuI helyezeserdl szolo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fd kategdriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlrtd adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kin^lati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb Ssszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tenyezok szolgalnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeruld kladasoknak a kuldnbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszami'tas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliit 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok jeienertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivaiasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamitasi mddszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kellvonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre,

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintli, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kdltsegenek 

becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyl lenyeges formEjat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzbkkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kdltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi kdltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a bruttd 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti Ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni;
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei Ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese:

Tarsashaz telek terulete:

Eszmei hanyad:

Albetetre jutd telek terulet;

Fajlagos atlagar, keruletreszen beliil:

Diszkontalasi tenyezd:

Telek eszmei erteke:

Csarnok negyed 

455 m2

156

7,10 m2 

22OOOOFt/m2

1,0

1 560 000 Ft

/ 10000

, Egymillid-otszazhatvanezer- Ft.

olda 1
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5.2. ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemz£s6n alapulo ertekeiesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1084 Budapest, 
Berkocsis utca 

31-fsz. 1.
VIII. ken, 

Vajdahunyad
VIIL ken, 
Dioszegi

VIII. ken, 
Bacso Bela 

utca

VIII. ken, 
Bacs6 Bela 

utca

VIII. ken, 
Nepszinhaz 

negyed

megnevezese: egyeb helyiseg lakas lakas raktaf iizlet iizlet

alapteriilet (m2): 18 19 25 51 47 65

kinalat K/tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 9900000 11690000 18 300 000 18 370 000 15 700000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcld: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 468 947 420 840 322 941 351766 217 385

KORREKCIOK

elterd alapterulet 0% 1% 3% 3% 5%

keriileten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 5%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 5% 0% 5% 5% 10%

altalanos muszaki allapot -10% -5% -10% -10% 0%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) -10% -5% -5% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) -5% -5% -5% 0% 0%

galeria 0% -5% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: -25% -24% -17% -7% 20%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}: 352 179 318 576 269 010 326 791 260 209

Fajlagos atlagar: 305 353 R/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 5 496 354 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 5 500 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, elektromos ffitessel rendelkezo, kozepes allapotu garzon, alagsori 
elhelyezkedessel, komfortos, ingatlan.com/32179568

2. adat: Magdolnanegyed, udvari foldszinti, garzon, felujitandd muszaki allapotban, 
galeriaval. ingatlan.com/3222O416

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfeliilettel rendelkezd 
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakolt falazatii, 
felszuterenben levo uzlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felujitandd muszaki allapotban 
levd helyiseg, ingatlan.com/31983831

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

5 500 000 Ft 

azaz dtmillid-otszazezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamsz£m?tason alapuld €rt€kelesi modszerrel

Adatok ertekeh ingatlan dsszehasonlito 
adat 1.

dsszehasonlito 
adat 2,

dsszehasonlito 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1084 Budapest, 
Berkocsis utca 31. 

fsz. 1.

VIII., ker., Dioszegi 
Samuel utca

VIH., ker., Horvath 
Mihdly ter

VIII., ker., Bacsd B6la 
utca 12

ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 18 20 45 65

kinalati dij / szerz. berieti dij (Ft/ho 35 000 60 000 100000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/h6): 1575 1200 1 385

KORREKCIOK

elterd alapterulet 0% 3% 5%
elterd muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%
epiileten beliili elhelyezkedes 0% 10% 10%
Osszes korrekcio: -10% -7% -5%
Korrlgalt fajlagos alapar: 1421 Ft/m2/h6 1112 Ft/m2/hd 1311Ft/m2/hd

Korr. fajlagos a la par kerekitve: 1 281 Ft/m2/h6

dsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedesQ raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negyog alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kozmdvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedo, beton 
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamsz^mitas

Bev&telek:

piaci adatok szerint bevetelek: 1 281 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyeiembe vehetd eves bevetel: 249 026 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 12 451 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 4 981 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 12 451 Ft

Koltsegek osszesen: 29 883 Ft

Eredmeny:

£ves uzemi eredmeny: 219 143 Ft

Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%
Tokesftett ertek, kerekitve: 3130 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

3 130 000 Ft 

azaz HSrommillio-egyszazharmincezer- Ft.

ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ^RT^KE

A piaci bsszehasonlito modszert, mint to szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jdl mutatja a berbe adhatosagot 
es az ilzleti lehetosegeket Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott mddszerek
Szamitott ertek

IFt]
Suly 
(%]

SUIyozott drtdk 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlitd modszerrel: 5 500 000 Ft 100% 5 500 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapii modszerrel: 3 130 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 5 500 000 Ft

5 500 000 Ft 

azaz, dtmillid-otszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecslb szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerui 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektdl, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jdvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviselbjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefuggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertdi velemeny vonatkozd megallapttasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo kdriitmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsga lata;

nem vallalunk felelosseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
h/legbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozbekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

10. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, B6rkoc$is utca 31. fsz. 1.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 5 500 000 Ft 

azaz Otmillid-dtszazezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. Julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBfZASfSZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI vizsgAlat m6dszere

3. INGATLAN-NYILVAnTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata [7|

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz Q

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) Q

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes Q

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek [7]



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1. Hrsz: 34988/0/A/l

TULAJDONI LAP
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1. Hrsz: 34988/0/A/l

TARSASHAZ ALAPHV OKJRAT(RESZLET)

TARSASHAZ ALAPiTO OK1RAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOvAROS JCZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Bp. VUI. Baross u, 
63-67 ), a Bp. VW. 463. uilajdoiu lapon 34988.hm alait fehett, termeszetben a 
Budapest, VW^ Berkocsis utca 31, sz. alate, 45S m2 (eruletu Budapest Ftiveros 
JozseTvarow Onkorm^uyzat tulajdooabiut allo hazmgatlant az 1993 evi LXXVI11 tv es 
modositasara kiadoit 1994 evi XVII torvenyben a bcrlok reszerc biztesttott veteb jog 
dapjan

tAhsashAzzA
^apitja

A tarsashaz oroklakasai a jeien alapito okirat rendelkezesemekmegfeleloen, mini 
ordklakasok, 6s nem lakas celjara szoigalo helyis6gek a kdzos tulojdonban raarado telek, 
eplulctreszek, bcrendez&ek es friszerdcsek kozos hasznalalanak a jogaval a vevok 
szemdyi tulajdonaba kenilnek azzal, hogy a mtndenkon tuhydonostarsak egymis kozotti 
jogviszonyat az 1977. evi J1 m, renddkezesei 4s az alapito okiraiban foglaltak az alabbiak 
szsnm izabisyozzak.

IL

K&ZQS ES ROLON TUL.AJDQNL) LNGATLAfe'RESZEK ME€HATA«OZASA

A./ Elizas tulajdonti mgatlanr&zek:

I. Telek (455 m2) teruhte, es az az©o kvd belso udvarok 42,9ar alapteniletiel.

11. Alapozas, fo es vaJaszfalak, keirenyek, kivakdk, piHerek

BI Fodemek k&zbenso fodemck burkolat nelkul, zardfodem, burkolartal egyult,



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Berkocsis utca 31. fsz. 1. Hrsz: 34988/0/A/l

IV. A? epuJet tctoszcrkezete, lecezessel, h^azattal, & badogos szerkezene! es sz&rel- 
venyekkel ceyuti

V epdet kozos taroloi 13,0 alaptemlettei.

VI Az epiilet fuggofolyosdi 45,8 m’ alapteriileftel

Vil Az epulct kOzlekedSi 30,0 m: alaptePilettel

VIII. Az cpulet kapuaJja 15,4 m* aZapteoilcUei

IX Az epvlei lepcsohizai (fsz. Lem. U.em. in em ) 71,8 ny alapterulend

X .Az epples pincdejaroja 8,0 m: al&pterulettcl.

XI Az epulet vtUgito udvanai 3,4 m1 aiapteollettel

XU Az epulet letdtee 340,0 m* alaptenjleael

XIU. .Az cpdlet fez -i kozds WC-e 4,5 alaptertilettel

XIV. .Az epiilet pinccrekcszei 50,9 mJ alapterulettei

XV Az epulet kulso homlokzaut labuanal, es badogos szerkezenei egyut, es & kozos 
tulajdoni helyi&egek vakolauu es burkolatai

XVI Az epulet kulso nyilaszartH, es a kOzds tulajdoni terulctek nydaszarbi

XVTI Viz alap es felszaild vezetekek az utcai bekotfistol a kulon tuhjdom dletoseg 
agvezetekig, vagy a kulon tulatdonu vizdraig.

Will Csaionta alap es ejtovezrtek a kuion tulajdom dletdj^g agvezetekdg

XIX Eicktrpmos h&ldzai az utcai rakot&tdl a kulon tulajdom dietdsegek fogyasz- 
usmerdig, dl a kozos hasznalatu belyisegek etektromos halozau es bercDdo 
zisi tirgyai

XX. Gazvezetek az utcai rakotestol a kuJdn tuiqdom illctdscg fogyasztAsrnerd&g

XXI Az epiilet kozos ndajdonu lakatos szerkezetei.

XXII Mindazon c&rgyak nielyek njnesenek. a tukydonosok kuldn rulajdonaban es a fcoti 
pontokban fdsorolt epitmenyek, eptaienyreszek, feiszereiesek, becendezesek, stb 
kiegesziiesere es fqleszt^e vald egyeb kdzds eelokra, k&zos hatarozattal es kozos 
kditsegen beszerezteuek, vagy a jOvcben beszereztetru fognak.

.A kozos tulajdon 10 000/10 000 eszmei hanyadWI all. A XIV. szdmmal jelzeti pjncei 
rekeszek a jdenleg kialakult hasznilan jog&al kenilnek a tulajdonosok kozds ralajdoaaba

Bj K&IOn tuhjdonu ingatianok fdsoroMsa:

f 1 / A JOZSEFVArOSI ONKORMANYZAT-ot illeu a terveken I szammai plait utcai 
I bej&ratu egy heXtsegbol allo oroklakAs 17^ ca2 alapttmlcttek a hozza tartozo kbzbs 

I mlajdonban levo reszckbol 156/10000 bitiyadresz.

14. oldal
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: iires helyiseg

Az ingatlan cime, azonositdsi ac atai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Danko u. 42. fsz. 24. 
35478/0/A/24

Az eredeti ertlkbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyonertekelo Kft. 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacios erteke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

345.429 Ft/m2 
24.530.000 Ft 
18.400.000 
2021. junius 15.
2021.jdnius 17.

Tulajdonviszonyok es berlo ada tai:
Tulajdonos:
Berio:

Jozsefvarosi Onkormanyzat 
iires

Ertekelesi forma: [ Tulajdonjog forgalmi ert6k

*Aktualiz£las:

Aktualizalas erv^nyessege: 6 honap

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

... .^45.;. ~  Ft/m2

.'4?^. :. Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek >ecslesben rogzftett teriileti adatok, es az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

Budapest, 2021. december 14.

Bartfai Laszlo
Igazsagugyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



CPR-Vagyonertekelo Kft. H-1O85 Budapest
Jozsef kbrut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birosag 
Cegjsz: 01-09-942852 
Adosz: 22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.: C00450/2010 
Iktatoszam: JGK-723

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24.

szam alatti

35478/0/A/24 hrsz-u
muhely ingatlanrol

Budapest, 2O21.junius

FUggetlen | Megbizhato | Ertekmer6

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-723

Keruleten betult elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan time (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24.

Helyrajzi szama : 35478/0/A/24

Ingatlan megnevezese : muhely

Ingatlan jelenlegi hasznosstasa : nem hasznositott

Szobak szama « -

Komfortfokozat • -

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 71m2

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 71 m2 Fajlagos m2 ar: 345 429 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 915 m2

Eszmei hanyad : 638 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitando

M egkozelithetosege : udvari fdldszint

^rtdkeles alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito- es hozamalapu mddszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekeiesi szamitasok alapjan megallapltasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 24 530 000 Ft
azaz Huszonndgymillio-Otszazharmincezer- Ft.

melybdl a telek eszmei erteke: 12 840 000 Ft
azaz Tizenkett6milH6-nyolcsz£znegyvenezer- Ft.

I ikvid acids ertek a forgalmi ertek 75%-a*: 18 400 000 Ft
azaz Tizennyolcminid-negyszSzezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eiadas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 75%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. junius9.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. junius 15.

2021 JON 17. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekeld 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAK£RTdl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszttesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOl vizsgalat mOdszere

Az ertekeles soran helyszlni szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszlni szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszi'tettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszlni szemlen jelenlevdk: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS szerinti allapot bemutatasa

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan

I. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzo hatarozat:

//. resz:

Tulajdonviszony:

///. resz:

Bejegyzo hatarozat:

-nyilvantartas szerinti allapotot.

nines bejegyzes

1086 Budapest, Danko utca 42. fbldszint 24.

71,0 m2

35478/0/A/24

muhely

nem hasznositott

Az alapito szerint hozzatartozo helyisegek

VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN 1SMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Jozsefvaros Magdolnanegyed keruletreszeben, a Kalvaria ter eszak-nyugati oldala mellett 
kozvetlenul, kozbenso telken talalhato tarsashaz foldszintjenek utcafronti reszen erhetd el. Ez a varosresz a VIII. 
kerulet kevesbe frekventalt teruleti egysege. A parkolas az ingatlan kbrnyezeteben, a kbzteruleteken fizetos. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jd, 200 meteren belul alapellatast biztosito iizletek, 
egeszsegiigyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerhetd. Tomegkbzlekedesi eszkozok a kornyeken 50- 
300 meterre elerhetoek.

Tdmegkbzlekedesi eszkozok:

0 Villamos Q Autobusz Q Trolibusz Q Metro/Fbldaiatti [J Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

A megkozelitoleg del-nyugati utcafronti tajolasu telekteruleten utcafronti zartsoru beepitesfl, pince + foldszint + 
emelet szintkialakitasu epulet helyezkedik el. A tarsashazi egyseg az 1800/1900-as evek fordulojan epuitz A 
megkozelitoleg del-nyugati utcafronti tajolasu telekteruleten utcafronti zartsoru beepitesu, pince + foldszint + 
emelet szintkialakitasu epulet helyezkedik el. A tarsashazi egyseg az 1800/1900-as evek fordulojan epult, kismeretd 
egetett tegla falazattal, acelgerendas poroszsiiveg szintvalaszto fodemmel, fa acsszerkezetu, csereppel hejalt 
magas tetovel. Az epulet utcafronti homlokzata a labazatnal mukd burkolattal ellatott, felette koporos vakolattal, 
amely nem reszesult felujitasban az elmult idoszakban. A tetoszerkezet szemrevetelezesere nem volt lehetoseg, az 
ereszcsatorna megfelelben biztositja a felszini vizelvezetest.

A vizsg^lt ingatlan a tarsashaz utcafronti foldszinti reszen helyezkedik el, 200 cm magas bejarati ajtaja a kapualj 
mellett balra, a belso udvar felol nyilik. A bejaraton belepve a muhelybe jutunk, melynek utcafronti reszen kis 
eloteren keresztul erheto el a szocialis blokk. Kozmurendszerek kbzul az osszes rendszer kiepitett, hitelesitett 
kozmumero brak fotbzva. Vizveteli lehetoseg es kbzcsatornara racsatlakozas biztositott. Futest es melegviz-ellatast 
biztosito rendszer kiepitett, a szemle idopontjaban mukbdbkepesseguk nem tesztelt. A fal- es padloburkolatok 
elhasznalbdottak, cserejuk szuksegszeru. A fiiggbleges tartoszerkezeten jelentos statikai hibakra utald jelek 
tapasztalhatbk. A labazati reszen lokalisan talajmenti felazas okozta vakolatomlas, a falszerkezet felsobb reszein 
harantrepedesek lathatok. A repeddseken talalhato gipszpecsetek elhelyezesenek ideje nem ismert, a szemle 
idbpontjaban nem repedtek at. A belmagassag 320 cm, alldgaleria nem kiepitheto.

Osszessegeben jelentos szerkezeti hibakkal rendelkezo, keruleten belul kevesbe frekventalt reszen elhelyezkedesli 
Epulet:

Epulet epitesi eve: XIX. - XX. Szazad forduldja korny^ken
MGszakidllapot

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles felujitando

Fuggdteges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla szerkezet felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas, teglaboltozatos fodem felujitando

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetG magasteto, cserepfedessel felujitando

Epulet homlokzata: koporos vakolattal ellatott felujitando

Ertekelt helyisegcsoport: muhely
Belso terek felulete: festett, reszben csepezett felujitando

Belso terek burkolata: betonra teritett linoleum felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: linoleum, mettlachi felujitando

Kulso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkeeztii bejarati ajd, mogotte fem 
raccsal

felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 200 cm atiagos

Atiagos belmagassaga: 320 cm atiagos

Belso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkezetu ti'pusajtok felujitando

Fiitesi rendszer: gazkonvektorok, mukbdokepesseguk nem tesztelt felujitando

Melegviz biztositasa: villanybojler, gazbojler, mukbdokepesseguk nem 
tesztelt

felujitando

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, villany, gaz, kbzesatorna

Meglevd kozmu merdorak: vizora, villanybra, gazbra

Felujitas eve:

Felujitas targya:

ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitando

Megjegyzes:

A fiiggoleges teherhordo falazaton tobb helyen is jelentos merteku ha rant repedes lathato, amely a 
tartdszerkezet siillyedesere utal. Javasoljuka kerdeses reszek statikus a Itai torteno bevizsgdlasat.

4.
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4.3. ^piiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszi'tese a rendelkezhsre allo adatok (az epiilet epites ideje, mGszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszt'nen muszaki szemlet tartottunk es a lathatd tuneteket 
digitalisan rbgzitettiik, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem reszesiilt felujitasban az elmult idoszakban, lokalisan vakolathibak es 
hianyossagok tapasztalhatok. Az ereszcsatorna rendszer megfeleloen biztositja a felszini csapadekelvezetest. A 
belso udvari homlokzaton szinten - talaj menti es felszini vizesedes okozta - esztetikai es szerkezeti htbak 
lathatok, aladucolassal nem rendelkeznek a szerkezeti egysegek.

Albetet:

Az ingatlan leromlott muszaki es esztetikai allapotban van. A falszerkezetet labazati reszen lokalisan 
vakolathibak (vakolatomlas, foltosodas) tapasztalhatok. A tartoszerkezeten tbbb helyen harant repedesek 
lathatok, a rajtuk elhelyezett gipszpecset nem repedt at. Cdgunk statikai elemzest nem vegez, javasoljuk a 
szerkezeti eiemek szakember altal torteno atvizsgalasat. KbzmGrendszerek hianytalanul kiepitettek, vizveteli 
lehetoseg es kbzcsatornara csatlakozas biztositott. Futesi es melegviz-ellatast biztosito rendszer megtalalhato 
albeteten belul, mdkdddkepessegijk nem tesztelt. A fal- es padloburkolatok elhasznalodottak, cserejiik 
sziiksegszeru.
• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanybraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek-kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik
• Hdleado berendezes - kemenybe kotott gazkonvektorok (mdkbddkepesseguk nem tesztelt)
• Melegviz-ellatas - villanybojler, gazbojler (mukbddkepesseguk nem tesztelt)
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berldi megjegyzes:

Nines berlb, az elmult idoszakban nem hasznositott.

4.4. Helyis£gkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
muhely linoleum festett 58,81 m1 100% 58,81 m2
eloter linoleum festett 0,99 m2 100% 0,99 m2
WC linoleum festett + csempe 1,26 m2 100% 1,26 m2
oltbzd linoleum festett 4,97 m2 100% 4,97 m2
zuhanyzd mettlachi festett + csempe 4,79 m2 100% 4,79 m2
meresi korrekeid 0,18 m2 100% 0,18 m2
Osszesen: 71,00 m2 71,00 m1
Osszesen, kerekrtve: 71 m2 71m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellendriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfeleloen keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tortend 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az ertekeles mddszerel ket fd kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket to csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbriiltekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemiesen alapuld modsxer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kbrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, iakasok, 
telkek, stb.

Az dsszehasonli'tas alapjaul rendszerint a kbvetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt Ogylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, mdszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovdbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa; (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = Iakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
S. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. Alegmagasabbjelenertekkivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldteriilet erteket. Spites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldteriilet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szflkebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegii ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

I-pitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezd felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatosvalamennyi kozvetlen esjarulekos koltseget.

A kdzvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a bruttd 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (l:KS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi etemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamit^soknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo 
ingatlan felhaszn^lasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamttSsa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terQlete: 915 n?

Eszmei hanyad: 638 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 58,38 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beIDh 220 000 Ft/m1

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 12 840 000 Ft , Tizenkettomillio-nyolcszaznegyvenezer- Ft



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapulo ertekel£si modszer

Adatok ertekeh ing. dH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. ftH adat 4. &H adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Danko utca 42. 
foldszint 24.

VIII. ker., 
Kalvaria utca

VIII. ker., 
Prater utca

VIII. ker., 
Bacsd Bela 

utca

VIII. ker., 
Teleki ter 
kornyeke

VIII. ker., 
Baross utca

megnevezese: muhely uzlet iroda raktar uzlet uzlet/iroda

alapterulet (m2): 71 45 74 51 52 162

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 21 300 000 38 500 000 18 300 000 21900 000 75 900000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 426 000 468 243 322 941 379 038 42 1 667

KORREKCIOK

eltero alapterulet -3% 0% -2% •2% 9%

keruleten beluli elhelyezkedes -5% -10% 0% -5% -10%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 10% 0% 0%

altalanos muszaki allapot 0% -10% 0% -10% -10%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) -5% -5% -5% -5% -5%

hasznosithatdsag 0% 0% 0% 5% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -13% -25% 3% -17% -16%

Korrigalt fajlagos ala par (Ft/m2): 372 324 352 587 332 629 314 981 354 622

Fajlagos dtlagar: 345 429 Ft/m1

Ingatlan becsult piaci erteke: 24 525 459 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 24 530 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, leromlott mflszakl aliapotu, beton padozatos,
ket szinten elhelyezkedd uzlethelyiseg, ingatlan.com/32178828

2. adat: Corvinnegyed, 2 bejarattal rendelkezo, jo aliapotu, belso ketszintes iroda, sajat
pincvel, ingatlan.com/32094430

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfelulettel rendelkezo
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, nagy uvegfeluletu portallal rendelkezo,
kozepes aliapotu ingatlan, ingatlan.com/31840305

5. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, nagy uvegportallal rendelkezd, jo aliapotu
iroda/uzlet, 50 m2-es pincehelyiseggel, ingatlan.com/29792873

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

24 530 000 Ft

azaz Huszonnegymillid-otszazharmincezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. HozamszamiUson alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Danko utca 42. 
foldszint 24.

VHI. keruiet, 
Dioszegi Samuel 

utca 14.

VHI. keruiet, Bacso 
Bela utca 12

VIII. keruiet, Deri 
Miksa utca 15

ingatlan megnevezese: mflhely raktar raktar raktar

hasznosithatd teriilet (m2): 71 70 65 65

kinalati dij 1 szerz. berieti dij (Ft/ho): 120 000 100 000 90 000

kin^lat / szerzddes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1 543 1385 1 246

KORREKCIOK

eitero alapteriilet -1% •6% -6%

eltero muszaki allapot, szerkezeti hibak ■5% -5% -5%

keriileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

epuieten beluli elhelyezkedes 0% 10% 10%
bsszes korrekcid: -6% -1% -1%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 450 Ft/m2/h6 1 371 Ft/m2/h6 1 234 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 352 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok ieirdsa:

1. adat: Orczynegyed, belso udvaron elhelyezkedo, foldszinti, leromlott allapotii 
raktar, beton padozattal, ingatlan.com/31896746

2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten elhelyezkedo, beton padozatos, szaraz raktar, 
ingatlan.com/21751561

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, kbzepes allapotii, 
szaraz raktar, ingatlan.com/29172206

Hozamszamitas

Beveteiek:

piaci adatok szerint beveteiek : 1 352 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe veheto eves bevetel: 979118 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 48 956 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 19 582 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 48 956 Ft

Koltsegek osszesen: 117 494 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 861 624 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 6,5%

Tokesitett ertek, kerekitve: 13 260 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason aiapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

13 260 000 Ft 

azaz Ttzenharommillid-kettoszazhatvanezer- Ft.

9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jdl mutatja a berbe adhatdsagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegaiapu mddszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivuI hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve);

Az alkalmazott modszerek
Szdmftott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonhtd mddszerrel: 24 530 000 Ft 100% 24 530000 Ft

Ingatlan erteke koltsegaiapu mddszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu mddszerrel: 13 260000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 24 530 000 Ft

24 530 000 Ft

azaz, Huszonndgymillio-dtszazharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELT^TELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tiilmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasardl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktdl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefuggo tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
mddosfthatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo koriilmenyekben bealld lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget oiyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeld altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

,-.i' oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime; 1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 24 S30 000 Ft

azaz Huszonnegymillio-dtszazharmincezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiun'tett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. junius 9.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. junius 15.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MOOSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTJ ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERT^KELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□
0 
0

11. oldal



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

TULAJDON1LAP

Nem Hides tuhjdnni lap Nem liileles mjaidoni lap

. 12. oldal



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

TARSASH AZ ALAPITO OKI RA T (RESZLET)

h'
CEC 1 5.

Viros PM KfL LakAselidcgcnit^i Dokuinentacioi Randzier

Budapest VIII. ken, Danko u. 42.

(Hrsz.: 35478, tul.lapsz.: 890)

1999.

Budapest VIII. ker. OnkormAnyziU

13. olda!



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

la/oa ft! K/t LakiseUdegenitesi Dokunieniacios Renduer Joisefoarosi OnkormAnyiai

Tarsashaztulqjdonl alapild okiral

Budapest. VIII. ker., Dankd utca 42.

/. Altalanos rendelkcxesok

Kis'diu Vagy; a lyiWilalkodij KKf. (1002 lip Vlil.xc . iCit.UshwJy... iK. w ). anr.l tiu;albn
tdnjilciwiVindk ki-fAiscIclclxr”. cijjtu s/crvi^c:t .w iix)<i:ia;>nyiiv.5rjaitdsb.5’! Budapest Vi l. ke.'. 891.!. 
l j; sahiuizi kuk-Viljjxjti, ?ksj. .ikiit szutvplo, icrincsjuiixin 3uch(x:st. V;1:. kw.. Dcuksj uu a 42 -,^4;:. 
alal-i es <t help GnluXividuyMt ktzai6-ago* tiJajdond'. krpezo hazingjdant, amclyc:.-. help iwik;irps.inyz.'! 
I«:|x?iwl6!e'.t;ret<? dielepc-titesrc kp-h 4: - .j 1993. ext i XXV i. sr i: cs ill irzl (?;6:I<X’6 1994. Cvi XVi; ‘j i'.e-,,- 
19,'}998 (VI 18,; f^isonneny.-nli rfnde.tt aipp.ari • »jeici' eUplto tmihrw <■> ;4-sa>h6:?;uf51 s/8,.5
199i. Cvi CLVi!. v.. torveriybc:; cs a melickci! a^p^djzekban kxiial'.aknak nxxj’uickxiti Li, aLklju di.

A lufsashaz kiiksn rubjjdot iu i: ROWS Uikijdonix) ut<ii< inga:hnrc«ekrxx ho/zajuk Wfin.'G ti>l.ijdGr;l
lileidsetjgd egy.i'l .j vrv6kkcl mix-jkoim rciwzciil ad.is-Wrteli vcn't’M.lcsck IclrqdltKj ('kikixnt.inyzdh 
hjta-rirwibrvi mawtnak.

A L&rsashtsz neve: Budapest VHl. kerulet. Dank6 utca 42. Tarsashaj.

11. A koxos ds kiilon lul^jdon

• •■.I i;-:Cit:irtnr£wk eihaLitoki^j ks n;qjh.kinn.Mv;. 
vekitkei epp-'s kGiomuiaiUunu inydlxin.-Ai.j .xVvv /Xj mqiXl;) ptL-ixe

A. Kora** tulajdonu tngatlanir<>zek:

1. A tuiajdonosUtruak kozoi tulajdonaban rnajadiiak: 
mcilckvi’ lervekcn Wluntclvtt rt. a rnusz.iki k-kai-tiin *<..<.J r.



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

Faros /M KJl. LakAselidegenitesi Dokunietil^cios Rendstet Joz^efuarosi dnkormanyzjat

i 1. A Bedfap's: f'C^A'us.lV.sefwi.TJSi OnkorrrviriyzakX iiicu a tervekcn 1 i jei6<t. Budapest VII-1. Rv-
ii'i 1 ixiriiu (Ji sUsfu'iti hui-dri'Ljpnx^ 35’ 7&A'1 1 hrsz. .iLr.l Ictw'.l. l< li w' Ai n tapTM VilL ktf.. Dfariko 
Jies 42 i em. i5 w ni.-iti 2 vohiis, .55 in- akipivtuietu OtOklakAs a huza tartozO mcl«kh<:l)isegekkcl e$ a 
cjzus lutajd<>n!x>! 495/10 OCX) hAnyxid
12- A Budopest FCvariJS .Xmii-ha,osi Geki.muur'iyz.mn; 4 rm a imcir.; 1 2 </.;> •-. ;<•*/;. Budapest Yds. sr.r.

H'KllZ wiiri; (drsasha/; kuaniupun 334 7H/M1Z Hsz. adtt kzve/t, terirtsze:itert u Budapest VHP kcr.. fki ikn 
.«'a A2. lent 7-b <u <j!aii, '• wcdAs Zti ij;-it.r-i^tJ: CTiklnkiis a huzza laiuvu i.ieiickitvlyisemjcl As n Lives 
.jH/Jw >. W 2 31,' 10 OIX) h,- - iyad
id. A Budapest Rafigs .R?sdv,iti<si (Zrihefi'vRy/uUZ J -..-'.> a tcivcR: 1 13 w.imm.sl ji.PZ'. Beskipi-st VIL. k«, 

>19013 smtu tdJt-ra -V; k.i2jrm4Xjn 3347HA-13 hi v aia!! k-.wi Ivimexcitx/ri a Budapest VIH. kez., t ik;> 
Kta 42. I.cm. 7^. SZ. of jG i SZObiS. 4 b nV iiU'.|-rtc;Vn:V> -.MCiklakas O biwz.5 t ddczv i uc-'Vki •.ehlswekkel es ft 

«itO$ kiiajdofibm 404/10 000 MnyaJ.
14. A Budapest F6varos3zvscfvi'irasi Or.kotrnAnyzattt 3«i a triveken 14 s-wnynvif jeRl. Budapest Vlfi. kcr. 

89<.V14 swmu Utsasliaz; k ./Onte^n 3M /ilnV i A hrsz. u’dU feivetl. tc.'mcszclben e Budapest VIII. ke.-., Danko 
ii<« 42 ’ em 7. sz. aLntti 2 szctbAs. f>8 n7 u'aptcf ulet5 nrnkhnkAs fa. hoz/A tarkva ineSlekhelyls&yikkei es a 

<re<» lutejiic-rdxV 52 !/I0 003 Imny;').
'. 3. A Budapes; J Gv/mus .AVsvfvarosi Dr.konnany/aics ilkm a lervektzn ; 5 pM Budapest V L. ac-.

R90; 15 szamu tarsiismir; I .i - h '.Wi 35-1 ZHvVlu hta.' aid" k/vett. icnm'-szt-exus ft Buriapcsl YUL kve LWRo 
r. a 42. Lent. 0 v. aiatti i sz.wBis. 40 rtYakipIefuknu <irci-Ojktis a huzza tannzo mellcidx-lyisetjc^ es a 

^nz^!■ uilajdcnbo' .339/10 OiXJ hanyaJ.
16. A Budapest Fftwaros Jdzsvfvarow Onkomianyz^io’ died a ler.CKcn lb. sz^rnnialjeioit. Budapest VIII. kev 

OtKh'W axAuni lai wMwiii kmonlopon 3547JV7VI6 alate Jck-vU, tu: a Budapest VIli tpr . flanw/S
vea 42 i.em s.-. alatti 1 szotxis. 27 nV akpietulrtu ranklakas <i hewa tadnzd mdStkhf’yi-sCg/jel esa Razos 
t>liiijdonbc; 242/10 000 h/jnymt.
i 7. A Bud.i|X?ti! i'wA-as .Xesrfvbr;e:j I 'cknrmanyznto! :ixt; z lei t vkvri 1: 'V/kn’n.d v vJ;, Budapest Vil. kci 

■ VX);) / sz4i'i.< t3t-v.l'-Yi k I’oii'upK. 3>17A’/\’ I 7 .vet kvevs. ;v nWctwn a Hie Lexis' VB. kx . 15 n *.: ? 
p.-.;.i 42. ;! err 4. alulti i szebds. 29 m2 aiapler;ilet/; c'xoz.HkAsa acmzs uj.-iezO mclX’khCiyiscijgcJ e:. a XXu 
afe^nnbdi 2511’10 0W tyey.ni
’IL A Bud.j;X'Si K6varos .>/vw4v<vos. OukonnanyTatcx ilk-U <1 Ivtvcken 15. .v4uund ;eiot. Budapest VIL. ku:. 

B90/IB &'Amu tarMsh/w kubriUipw 3547iVA,’!8 hix alati leivett, icrmctszetLX'n a !iivJcpe’>t Vkl ker., Danko 
itia 42. Ii.em. 10. sz alatti I szobas. 2/1 tn7 alaplcndctu orAkkik/rvi huzza t.i.1u;6 rncliekbclyis^Qgcl csa ’.wj 
mi4iunb61 251/10 000 hinyad.
19. A Budapest FoeAfOS Jozschdrosi OnkomiAnyzatcx iixts a Iciveken 19. szcmmul jeio’t. Budapest Vlii.

'IfX)/ i 9 szarn ’i larsashazt k jicniapon 354 ZHA‘l 9 hrsz. aldit feivett, tcrm<:sze?b«> a ilutLijKst VI.L ker, Dankd 
Jt<a 42. '.err-, i 1. st. alul'i 1 s/ubas. 30 nr iikipleajk.'tii orcMikSs a huzza tarlca) mtil’Cshclyis^pckkr! cs n 
-.rvrjs i:j!.ijrJih:’;bc>l TW)- id 000 hihtyad.
2u A t5ixla;x;st FAvftfOS.i/wsch'Arosi Onkcmiaiiyzzi’o; Uicii a it-ivrhen 20. sznmm.zl jeton, Budapest V4I Ret. 
390/20-v.imu tatsustkiz.l kuloi i'Uixxn 3547<LA20 msz. akT.l feivett. te.' ineszetneri .j BudisjX'st VHi. ke;., Dnnw 
jtea 42. .'en 12. v. aklti ; szuWs. 32 r;V.liaplem-ktu tx^idkasa ntvza tartuzu tueWikhclyi^gekkel6s u 
-runs iulajiluulsjl 28 vi0 000 hanybd
2iA Budapest FYA'^tOS Cnni : tnciijz.S’r; 3cti a tcfvvkcii 2 ; szt;imw! jCk>;', Budapest VJI. her.
090.21 vam. larsa'itwJ kjlonldkxxi 354 ll\.\r2 l hrs? aiau feivett, ccrrn6stcti>cn a Budapest Vifi kct., DonkA 
utca 42. Hem 13. sr iilrOll ; szobAs. 2.9 t-v aiapltmje'O ohixlakcs a huzza mfiori rnf-lk?khc3isc^ck?x'- es fa 
Rdxijs !ehi;dun!x?i 26G'10 000 h.anyad
22 A Buldpesf IVw/wk J6zs<.-rv3i<>$' (>;*nrcviny7<vt:t iHet> a Ivivedt.-n 22 szdnura’ leWi, IJliz'zijx-s! YHI ker. 
890'22 s-amu t-x-smhfazi kuhrMapcn 354/iiA'22 hist fakir, Ichili lentx-^/etiva a Buch:(x-s>. V I ket . D,:rtk6 
men 42 !| em 14. w. alatil 2 szubAs, 60 nr' «.!a;xt-i indu C« uklnkAs a fwza lancizO inellek'ietyisct^kke. ts <> 
kOzvs tub.jdi'Xilxii 939/10 000 t>A nyan

23 A Buda-xtst FfA-a.-us J.. diet, a ivrveken 23 ,v.3mrii;l jcMi IR.Lhx'm V;ll Re;
.'J.9ir23 szamu tfarsashjt; suio:ilu|*;;. .35475A'2J tvsz •i3u kdvrit, tei.rk.veux-t' a BvRjX'st VH. kcr.. Dmkd

42. pimtei. 2 '1 m2 diaplvi ;1ehi nttm iakaseeiu huiylSCy RikUt ■ a h-vju ta-V.j.'C. k35:;i.a cs a kozus 
uiyjp;o''.lx>l 242/W ObO he'lyeo
24. BuJiJiXist rovijios jozst/Fm;vsi OnkiXiv.ariyz.aUJl iLeli a tctveki/n 24 varinid r- oil. 3. ;d.-i->ev V3. kci
690 ‘24 sz/inul kirsashazi kuL- L|.Hji : 334 711 Ar>’4 ht v. aiatt tchcU, ivrmc$.-eir.vn a Budiip«.-sl Vik kt.-i., DanKi’;



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

VAros fMKft. LakAselidegeniiesi DokumentActos Rendszer Jdzsefi'Arasi &nkormAnyznt 

utca 42 fsn-L, 71 aiapteruletu nem kkasoeA; hel>fs6gcsctpof! (mtihcfy; ,3 haaJt farlozd n&'x-khHj^eqekke 
i-s a kcxds lulajdcr.bd! 6JIV10 ODO hanyarl.
25. A Budapest Fwires Jdzsefvivosi Qf'.karrnnripuiot Dieti ■: icrvekcn 25. szimmal jcfoH, Br.’diiixrsi Vlil her. 
890/25 sxamu tarwsb.ab ku-Oniepon 35478>V25 hrsz. alait fel«’.t, tcnnis-'eiyert a Ei;jdnpes’ V r ktr., D.vAn 
'..'tea 42 !szt4 em-h 255 i'r-! skpeni’ct5 nen-. lakisc^lu helyisAgt sopoit ierxi.^) ,3 hr>’z6 tarijij 
rpcHckhc-yiwxcklWf esa ko/OS It.;Adontxt! 228')/ IO OOf? hanyad.

HI. Felhafalmazas

A kozos UtlftjHonniS: kapesuidtos e-lideyenites jcxp a ktwgyulbs hiihlskOrt-bC tn in; k Lhhcri a? csctben is a 
kdMyuk-s uz usszes U/lajdoni harjyad Itgai/ibb k&hatn'JidM i&bbscg^ve! rendc!kez6 luhjjdur.oskirsiik ijCt'-ld 
szBvwatava! rcndelke/hct az e klegentesrbl. Nt’m tdcgcnfthetS ei az ^puie^tskutt, az epukrt b’Hans&iAt 
pWkonysAghO szciga;6. u lutajdon3$t<vwk koxos cckit wdSnaid cpdeltesr, epuk"j>e'rendez/.s ds k-iszczckisi 
t^cy -kkr>r -.vJi'.. ha s? .1 HiJon tubsplonba tAftczo iskAson beiu! van.

W. M6dositas

A jden n^p>:6 c-ira! nxWoshAsahDZ va^mennyi lulajdonost^rs hcaz^irulass szuksdgcs.

V. Az IngatlannyilvAntartAsra uonatkozo rendelkez^sek

A jstzir^awAj/rnJAsi.kh ari'Ak ahfttw, hogy .1 rneuaAkiWJk a / WA '<•.:i
iHtpi’ .n ixhegyezze. Liinck &i.>r6n khai

;v ahpitd okra: -i Fejezete A. pcntjAbrin loglakaknak megfekkicn l-XXV. sc.^^in ulatt fv'sof-iit kc.-oi 
hJajdonj .’ngahanreszeket egyttsitve. annak egtsifcte vonaikozO UjhJdoni hanyad es a tafwshazhnz 
wrtoz-5 kulon lu’djdunu i.’jgaUanok szihr.a megjetoies-dvel, IwabM a? irsgaiiaq cgcwdl edefaj mcg !ktd, 
SBei&eg icrhcln ie!ki szotgaimak, egytb }ngu!< e-s ktXetezeusdgek, vnlamim ifenyek Alvezei^s^vel a 
t^rsashfiz tdasiupfSn, wax a 890. szAmu tStsasMzi ku!on!apon, 35478. hrsz abll a Ja-sashazknzcascg 
kulon luhijdcnakcnl kcti.lpn bcjcgyzcszc.

a< ftlapllo akkat ii. fec/eic B. pontjahan fc’sorolt ku'dn tulajdonj ingatlanckai egy-egy n-.AIIA insatiank/mi 
es annsk kiz^rPldf^os tdajdoniogo! ax onkofniSnyzat jav&a a.'gyew be;

Jelen (.Vsashfa buiidcn: ijlap'td zzkiiaihaz f.ze'vezeii-mtjk&des; szabAlyzat rannzik.

l~it.-e!W-V. '9^') cktitber

tlite>ycyy<'.:tc El.->.F6-.Aros J^in.eSvAtm.: Cr'ko.' mAny/At re-jprA!
riegbizoit Kisfalu Kft;

Z... ......... K1SI \H



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

ALAPRAJZ

17. oldal



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

TtRK&P-FOT6DOKlIMENTAC16



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

06. belso homlokzat, labazat

08. bejarati ajto kornyeke 09. muhely

10. muhely

IS.pidal



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz: 35478/0/A/24

12. mosdd 13. mosdd, WC, vizvdteli lehetoseg

14. vakolatomlas a falszerkezeten 15. harant repedesek a tartoszerkezeten

16. harant repedesek a tartoszerkezeten 17. harant repedesek a tartoszerkezeten

20. oldal



1086 Budapest, Danko utca 42. foldszint 24. Hrsz^5478/0/A/24

18. kemenybe kdtdtt gazkonvektorok, 
falszerkezeti hibak

20. ablakszerkezet

22. vizora 23. villanyora

21. oldal



CPR-Vagyonertekelo Kft.

higsttemovetsig

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fez. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tartsz.: COO45O/2O1O
Iktatoszam: JGK-610

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest Dobozi utca 15. fbldszint

35378/0/A/30 hrsz-u
iroda ingatlanrol

Budapest, 2020. november

FUggetlen | MegblzhatO | Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: Ores irodahelyiseg

Az ingatlan cime, azonosit&si adatai:
TelepuMs:
Utca, hazszam, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Dobozi u. 15. fsz.
35378/O/A/3O

Az eredeti ertekbecslcs adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyonertekelo Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacios erteke:
Datuma:
Jovahagyas (felulvizsg) datuma:

374.082 Ft/m2
38.160.000 Ft
28.620.000
2020. november 10.
2020. november 12.

es berld adatai

Ert6kelesi forma:

Tulajdonos:
Berio:

Jozsefvarosi Onkormdnyzat 
ures

| Tulajdonjog forgalmi ertek

6 honap

*AktualizaUs:

Aktualizalas ervenyessege:

*Aktualizalt Irtlkek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

.... . C.................... ...... Ft/m2

Ft

Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek >ecslesben rogzitett teriileti adatok, es az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan keszult, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

Budapest, 2021. november (G

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



INGATLANFORGALMI SZAKtRTOl V^LEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-610

Keruleten beluli elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Dobozi utca 15. foldszint

Helyrajzi szama : 35378/O/A/3O

Ingatlan megnevezese : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama J -

Komfortfokozat • -

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 102 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 102 m1 Fajlagos m2 ar: 374 082 Ft/m1

Tarsashaz telek terulete : 919 m1

Eszmei hdnyad : 554 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitando

Megkozelithetdsege : vegyes

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 38 160 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillid-egyszdzhatvanezer- Ft.

melybdl a telek eszmei erteke: 11 200 (XX) Ft
azaz TizenegymilH6-kett6szazezer* Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 75%-a*: 28 620 (XX) Ft
azaz Huszonnyolcmillid-hatszazhuszezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarblag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 75%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekeltjog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2020. oktober 27.

: 180 nap

: forgalomkepes
CPR-Vagyonertekelo Kft.

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. november 10.

2020 NOV 12. . . . . .

I0S5 Budapest Jozsef kit 69 
Adc-szam 22771393-2-42 

_______________________________________________  

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal

39



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAKERTOI FELADAT)
Megbizasi Szerzddes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOI vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tdbbszbrdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan

/. resz:

•nyilvantartas szerinti allapotot,

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fbldszint

Tulajdoni lap szerinti terulete: 102,0 m2

Helyrajzi szama: 35378/0/A/30

Ingatlan megnevezese: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa-. nines hasmositva

Bejegyzo hatarozat: Az bnallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

Bejegyzo hatarozat: Egyeb 35378/A/1-29 hrsz-u ingatlanok mindenkori tulajdonosai 
javara.

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4, INGATLAN ismertetese

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Magdolna negyed keruletreszeben, a Magdolna utca es a Teleki Laszlo ter 
kozotti szakaszon fekszik, parhuzamosan a Fiumei uttal, a Dobozi utcaban. Az uttest egy resze nagykockako, a 
masik fele aszfaltozott, es a jarda is aszfaltozott. A parkolas a kbzteruleten fizetos. Az utcaban jellemzoen 
utcafronton allo 3-4 emeletes tarsashazak epiiltek, melyeknek allapota felujitando. Az epulettel szemben egy 
felujitott i^usagi park all, nagy zoldfelulettel es sportolasi lehetosegekkel.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny talalhatd. Tomegkozlekedesi eszkozok a kornyeken 50-300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

P/] Villamos 0 Autobusz I 1 1 Trolibusz Q Metro/FdIdalatti O Vasiit

. 3 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOi vELEmEnY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu tarsashaz kismeretu egetett teglafalazattal, acelgerendas 
poroszsiiveg fodemmel, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel epuit, beepitesi mbdjat tekintve zartsoruan 
beepitett. Feltehetden kb. 1900 korul epiilhetett, tervezdjerol, epitojerol es epittetojerdl semmilyen pontos 
informacid nines,
Az ertekelt ingatlan kbzvetlen utcafronti bejdrattal rendelkezik. Bejarati ajtaja faszerkezetes, amely ketszarnyu, 
es iivegezett, valamint raccsal vedett. Bejarati nyilas magassaga 2,50 m. Az ablakok magasan helyezkednek el, 
utcafrontra neznek, valamint ezek is raccsal vannak vedve. Az albetet a Tulajdoni lap es TAO szerint 102 m2-es 
iroda megnevezesu Ingatlan, amely a termeszetben 3 nagyobb es 3 kisebb helyisegbdl dll. A ket utcafronti 
helyiseg (iroda, raktar) falai festettek, pvc burkolattal ellatottak, belmagassaga 4,20 m. A futes felujitasa 
elkezdodbtt, ennek nyomai lathatbak. A padozat vegig fel van torve, ahol a futes csbveket elvezettek. A 
radiatorok csereje is megtortent, de a esdvek nincsenek dsszekotve. Ez a felujitas mar legalabb 10-12 eve 
tortenhetett. Harom lepcsofokkai feljebb jutunk a hatsd reszbe, ott a belmagassag 3,50 m. Ez a resz udvari 
bejarattal is rendelkezik, valamint innen nyilnak a vizesblokk helyisegei, amely szinten felujitas alatt all. Itt a 
csovezetekek elvezetese lathato, a viHanybojler Ie van kotve, gaz cirkd nines es szaniterek sincsenek. A hatsd resz 
burkolata cementlap, a nyilaszardk pedig hagyomanyos fa szerkezetek. A konyhai reszen is megtortentek a 
kiallasok, de szaniterek es csapok nincsenek.
Az ingatlan vizoraval es villanyoraval rendelkezik, a gazora Ie van kotve.

Osszessegeben a foldszinti utcafronti albetet a gepeszeti rendszerek reszleges felujitasat figyelembe veve is 
felujitandb allapotu, jelenleg hasznalaton kivul all.

^pufet:

Epulet epitesi eve: 1900

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, szigeteles nem velelmezhetd kozepes

Fiiggdleges teherhordo szerkezet: falazott teglaszerkezet kozepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas fbdemszerkezet kozepes

Tetdszerkezete: acsolt fa nyeregteto, cserep fedessel kozepes

Epulet homlokzata: vakolt, festett kozepes

Ertekelt helyisegcsoport: iroda
Belso terek feliilete: vakolt, festett felujitandb

Belso terek burkolata: PVC, keramia, cementlap felujitandb

Vizes helyiseg(ek) feliilete: csempe felujitandb

Vizes helyisdg(ek) burkolata: cementlap felujitandb

Kiilso nyilaszardk: faszerkezetd ajto, es ablakok felujitandb

Bejarati nyilas magassaga: 3,70 m atlagos

Atlagos belmagassaga: 4,20 m magas

Belso nyilaszardk: fa szerkezetek felujitandb

Futesi rendszer: gaz cirkd (hianyzik), radiatoros holeaddk felujitandb

Melegviz biztositasa: villanybojler felujitandb

Meglevo kozmO-kiallasok: villany-viz-gaz-csatorna felujitandb

Meglevo kozmu merdbrak: vizdra, villanydra, gazora (utdbbi lekotve) felujitandb

Felujitas eve: 2008-2010

Felujitas targya: futes felujitasa

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitandb

Megjegyzes:

J'A. oldal
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4.3. £puletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) eliendrzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettiik, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

A foldszinti resz kvaderezett, az emeleti szintek sima koporos vakolattal ellatottak. A foldszintet az emelettol 
egy egyszeru, diszitetlen osztoparkany valasztja el. A homlokzaton egyetlen erkely lathato, ami a vizsgalt 
ingatlan bejarata folott helyezkedik el. A tartdszerkezete rozsdas, felujitandd.

Albetet:

A belsb ter elhanyagolt, a Kites felujitasa 10-12 eve felbe maradt, ennek nyomai lathatok.

B£rl#i megjegyzes:

Az ingatlan ures, nines hasznositva.

4.4. Helyisegkimutat^s

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
raktar pvc festett 32,75 m2 100% 32,75 m1
iroda pvc festett 28,99 m2 100% 28,99 m2
iroda cementlap festett 32,13 m2 100% 32,13 m2
kbzlekedd cementlap festett 2,70 m2 100% 2,70 m2
kozlekedd cementlap festett 1,83 m2 100% 1,83 m2
mosdd keramia festett+csempe 3,78 m1 100% 3,78 m2
meresi korrekcio -o,ie m! 100% -0,18 m2
dsszesen: 102,00 m2 102,00 m2
dsszesen, kerekitve: 102 m2 102 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk tel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES
5.1. £rtdkelds modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszdr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrbl es az informacloszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserbl szold 

jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket to kategoriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szanddkozd 6s egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltakvolna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlftd adatok elemzesdn alapulo mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 

telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag 
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzdk.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmeiy eszkbz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovdbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb; 7,5-9,5%. (2020. IV. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal



INGATLANFORGALMt SZAKERTOI VELEMENY

Koltsegalapu szamitasi mddszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeioaliitasi 
kdltsege alapjan adja meg. Az ujraeioaliitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu eliatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiietek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos miiszaki jellemzdkkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkei azonos objektumok ujraeioaliitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiietek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecsiesi Segedlet (i-KS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom f6 eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy kt nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fb szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiietek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetd epiiietek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiietek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epiiietek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 919 m2

Eszmei hanyad: 554 / 10000

Albetetre jutd telek teriilet: 50,91 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke; 11 200 000 Ft , Tizenegymillid-kettoszazezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghataroz^sa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekelesi m6dszer

Adatok ertekett ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Dobozi utca 15. 

foldszint
VIII. ker., 
Dobozi

VIII. ker., 
Magdolna 

utca 25

VIII. ker., 
Magdolna

VII). ker., 
Fecske

VIII. ker., 
Teleki Laszlo 

ter

megnevezese: iroda uzlet uzlet uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet

alapterulet (m2): 102 44 27 60 45 35

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalat? ar / adasveteli ar (Ft): 17 900 000 13 000 000 32 000 000 22 490 000 19 990 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020

kinalat/eltelt Ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 366 136 433 333 480 000 449 800 514 029

KORREKCltiK

elterd alapterulet -6% -8% -4% -6% -7%

keriileten beluli elhelyezkedes 5% 0% 0% 5% -10%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 5% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% 0% -10% -10% -10%

elterd felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 5% 0% 0% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% -5% -5% -10% 0%

Osszes korrekcid: -11% -3% -19% -21% -27%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 326 594 422 500 387 840 356 691 376 783

Fajlagos dtlagar: 374 082 Ft/m2

Ingatlan beesuit piaci drtdke: 38 156 364 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 38 160 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, ujszeru epuletben, 4 helyisegbdl all, 
futheto, mosdoval. ingatlan.com/3O741778

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feluji'tando allapotu, viz-, kozesatorna es 
villany kozmuvel, vizes falazattal, ingatlan.com/28499870

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, nagyonjo allapotu, felujitott hazban levo 
cirko futeses uzlet, vizes blokkal. ingatlan.com 31678208

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, ujszeru hazban levo foidszinti helyiseg. 
ingatlan.com/3153O174

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezo ingatlan, kiepitett vizes 
blokkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

38 160 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillid-egyszazhatvanezer- Ft.

^0

ingatlan.com/3O741778
ingatlan.com/28499870
ingatlan.com
ingatlan.com/3153O174
ingatlan.com/31233268
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5.2.2. Hozamsz^mitason alapulo 6rtekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonirtd 
adat 1.

dsszehasonlitd 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Dobozi utca 15. 

foldszint

Vili. ker., Bauer 
Sandor

VIII. ker., Kofarago 
utca

VIII. ker., VayAdam

ingatlan megnevezese: iroda uzlet uzlet uzlet

hasznosithatd teriilet (m2): 102 27 36 45

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho • 80000 150 000 150 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar jFt/m2/ho): 2 667 3 750 3 000

KORREKCldK

elterb alapterulet -8% -7% -6%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%
keruleten beluli elhelyezkedes 5% -10% 0%
galena 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -13% -27% -16%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 333 Ft/m2/hd 2 753 Ft/m2/h6 2 529 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekftve: 2 538 R/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Csarnoknegyedben, felujitott hazban, jo muszaki allapotu iizlethelyiseg, 
ingatlan. com/31500128

2. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, felujitott, reszben galeriazott uzlet, 
ingatlan.com/31264642

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcai bejaratos, jo allapotu, metrohoz kozeli uzlet, 
ingatlan.com/31467884

Hozamszdmitds

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 2 538 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheto eves bevetel: 2 485 210 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 124 260 Ft

Igazgatasi koltsegek; 2% 49 704 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 124 260 Ft

Koltsegek osszesen: 298 225 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 2 186 984 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tdkesltett ertek, kerekltve: 31 240 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

31 240 000 Ft

azaz Harmincegymillid-kettoszaznegyvenezer- Ft.

9. olfiel
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ingatlan.com/31467884
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrbzi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlb ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzb, azonban jbl mutatja a berbe adhatbsagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamaiapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu mbdszer tiikrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott brtbk 

[Ft]
Siily 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlito mbdszerrel: 38 160 000 Ft 100% 38 160 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu mbdszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu mbdszerrel: 31 240 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 38 160 000 Ft

38 160 000 Ft

azaz, Harmincnyolcmillib-egyszizhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTfrELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatiannak, mint tiszta tulajdonii forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
erteke lesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleiosseget nem vailalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelentegi es jovobeni hasznositasaval 
bsszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktbl es egyeb szervezetektdl, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szbbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolb tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vailalunk 
feleiosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetleniil osszefiiggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elbre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezbrt a 
vagyontargyak erteket befolyasolo koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vailalunk feleiosseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az eldzoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. foldszint

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 38 160 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillio-egyszazhatvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2020. november 10.

TARTALOMJEGYZEK

2020. oktober 27.

180 nap 

forgalomkepes

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTdl FELADAT)

2. SZAKgRTOI VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKEL^S

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZb FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

TARSASHAZ ALAPHO OKHlA r(RESZLET)

Budapest V; 1 J . ker. Dobozs u. J J> aiMti i n(ra l I ati

TASSASHAZTULAJDOXT ALAPITO (JURAT

1 ,

Milicas

A Budapest FSvAros Jdzsefvfirosj dnk&roAnyzat (Budapest. 
VHl. kcr 8-rross u. 6S-M .} OiegblzAsa alapj'An az 
ORBS Tfirs&hMzakat KdpviseHi, PpU1etfcnntart6 its Ingatlan- 
forsaloazd Kft 0077 Budapest. WesseHnyi u. 4! sz.; jih! 
megblzott a 32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /1 / 
bekezd6st'ben fcglaltak aUpjftn a b4zisigaUar.uk el ide&enltesc 
6rdek6ben a Budapest Vil!. 806 tulajdoni lapon 35378 
helyrajzi sr«r alatt nyiJvAntartott 919 oj2 ai apt e rd J e tU . 
a terafszether 3 
aJatti a Jdzsefvirus! Onkorn&nyzat kizfirM&gus tulajdonAb&n 
AlJd 6s e J 6zse f vA ros i IngaUanok OnkonaAnyzati Krzrlo 
VAllaiete (Budapest, VIII. ker . Or u. 18.) LezeldsAben levd 
lakdhizingatlant a me 11 Ake H tervxajz As mUszaki SeixAs 
szer r nt 

I4rsash4zz6 alakttja At.

A i4rsash4zzfi tbrcenb alskitisre az 1977. 6vj n. sz. tvr. 
ciclrAsHi. a Jdzsefvirosi OnkcrmAnyzat 
S2Awu kijelcld hatArozata alapjan, valaoinl a jelen alapHC 
ckirat rendelkezAsei szerint kerttl sor.
A tfirsashaz kill on tulajdond ingallanai a kdzos tul&jdcnba 
utaJt ingat1anrlszekbb1 bozzajuk tarlozo tulajdoni 
iilctoseggH rgyUlt a vevckktl me^katni tcrvezett adAs-vetcls 
szerzddAsek 1 e t rt j ot t<-1 g Unkor&&nyza l i tuiaidonban maradnak.

1 I .

K^aos 6s kU 1 C L t M 1 a 3 dIH■

• A./ Ko2le 5 u1 a j ocn

A JukAscK es r.eu lakasuk ceijAra sicigfiic helyise&ch ch ndenfccr j 
11.1 a j d. h ; nal; t u 1 a J ds-uiAbj ke/blot-k t icltn <jki:aitioz
rsaltll Urvra j ?ykor> rr.Usz&kr i virftsbaH f c I dot v ’ e x t tlsbh 
icHuruH 6p; tKiCnyr eszck. Lt; r end i ?65 H. 6$ fehrtreiesfl; ^2 
e l V r S ! t. 1 I 1 ttlckkcl eg J lit t.

Az in^aHanhoz taituzd foldiCsziet 919 Ivruiette-.
ft bct;p (111) er: Itva I e r bur i a H a 1 egybti.

b4zisigaUar.uk


MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

- • ' - ■ 1 :1 f - ! ‘ <5 ; ‘ S I . .1 r • I. i r I , .1 I I ; i I; . ; / t . a .
MJc't. <: irru.ri if! Lf. J * 2JJ1 ct 4. f; iiiat t .
- .‘‘robi, ci .•Mtb.'i, kam. f U: de s z (ba be J v • j < t i .
siR crf-4.Iar.As. 5S p2 »1 ert c: b 1 M t ■ . .i au : m 
a k<;.c;s iLsJidonk.

296/10.000 hAnyac.

2t> SnkprDAnya*t tulajdpn&ba kerui s lerveker. 26./ $zAa.xal
. a tera^szefben a III . eyelet 5 . sz . n ! a • t:

) sioba, elbssoba, kenyha, WC he! y i seg elhh 1 a ■ I <
C-TcklskAs 37 a2 a J tsp t e r 01 v t! e I valaom t a kbzbs t v i a ’denbv i

202/10.000 !>Ai.sad.

27/. az Onkorasnyaat t ul a jcir.Aba kerUJ a irtveken 27 / s r } 
j?2rj’. a teraAszetben a IM. at.c let 6. at - albtis 
I szob?.. kenyha, kacre. fUrdds’oba. kezieiedo
he 1 y i s^^ekbai Slid 6rCkJak4.s 45 a2 a J apter L 1 e 11 e i
valaaint a kdzOs tu*8jdor.b61

245/10.000 Mnyad.

2$..' az ^nkijiajAny sal tuIajdcnAba kerb) a terveker. 28./ szAn;rtal
; c J e J t . b t s raf s: e t ben a 11 j eaelet 7. &y.2 elalt;

tzoba. eioszcbtt. konyba. kamra, fUrdfcszoba, elotf: 
he J > ; s Sgek bt> J 6116 OzOHakAS 4 4 c«y a i ap t eru i c 11 e 1 , 
aitmint a kozOs tulefdcnbol

236/10 000 hAnysd

29/ Az OnkormAnyxat tulajdcnAba ke:Ui a rerveker. 2^./ 
jelbl t . h t€re6szetben a III., eaelet A. $z. alaiti 
2 robs, elAszc-be. konyha, kaaia, fUtdOszoba 
be 1yisAeekbbl 6116 brbklakAs 42 e2 elapterOlettel 
vsiatnint a kbits tuJajdonbd.*
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

INGA TLAN ELHELYEZKEDESE

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

11. belsoter



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

14. belsoter 15. lepcsdfeljaro

17. udvar tele nyllo bejarat
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 15. fsz. 30. Hrsz: 35378/0/A/30

24. felbemaradtfelujitasi munkak 25. kozlekedo

26. villanybojler 27. felbemaradtfelujitasi munkak

28. vizora
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CPR-Vagyonertekelo Kft.

lagattemcvetseg

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birosag 
Cegjsz: 01-09-942852 
Adosz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O 
Iktatdszam: JGK-745

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3.

szam alatti

35357/0/A/3 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021, augusztus

Fuggetlen | Megblzhato | Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGAIM4 SZAK&TOi VELEmSnY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-745

Keruleten beluli elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan clme (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3.

Helyrajzi szcima : 35357/0/A/3

Ingatlan megnevezese : iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama • .

Komfortfokozat • .

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 22 m2

Helyisegcsoport redukait alapterulete : 22 m2 Fajlagos m2 ar: 342 651 Ft/m2

Tarsashaz telek teriilete : 756 m2

Eszmei hanyad : 146 / 10000

Belsd muszaki allapot : gyenge

Megkozelithetdsege : utcai foldszint

trtekeles alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu mddszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras es az
ertekelesi szamhasok alapjan megallapitasra kerui, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 7 540 000 Ft
azaz H6tmilli6-6tszaznegyvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 2 430 (XX) Ft
azaz Kett6mini6-n£gysz£zharmincezer- Ft.

Hkvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 4 900 000 Ft
azaz N6gymilH6-kilencszazezer- Ft.

A piaci ertek per*, teher- es igenymentes allapotban kerlilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} ertekenek meghatarozasara kesziilt.

*A Hkvidacios ertek a kdnyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap iddpontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkdpesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. augusztus 2.

: 180 nap

: forgalomkepes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 4.

2021 AUG 17.

CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 Budapest. Jdzsef kft 69

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERiOl VELEM^NY

1. MEGBfZAS (SZAKERT0I FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakertd veiemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendeiesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tortdnd felhasznalasra.

2. szakSrtOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eldirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirdl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi veiemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-

I. resz:

Szeijegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti teriilete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzd hatarozat:

nyilvantartas szerinti allapotot.

nines bejegyzes

1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3.

22,0 m1

35357/0/A/3

uzlethelyiseg 

nines hasznositva 

Alapito okirat modositasa

U. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzd hatarozat:

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1 

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Magdolna negyed keriiletreszeben talalhato, a Magdolna utca es a Teleki 
Laszlo ter kozott, a Lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas az utcakban fizetos. Az utcaban 
jellemzoen 1-4 emeletes tarsashazak epultek, melyeknek allapota felujitandd.

Az ingatlan infrastrukturalis eliatottsaga varosreszen belul atlagos, 200-400 meteren belul alapellatast biztosito 
uzletek, altalanos iskola, egeszsegiigyi intezmeny es sportolasi lehetoseg is van. Tomegkozlekedes 
szempontjabdl jo, 100-200 meteren belul elerheto kapcsolatvan.

Tomegkozlekedes! eszkozok:

0 Villamos 0 Autobusz 1 1 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti D Vasut



INGAIIANFORGALMI SZAKERTOIVELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemzoi

A pince + fsz + 3 emelet szintkialakitasu epiilet az 1800-as evek vegen epQlt, kismeretu egetett teglafalazattal, 
acelgerendas poroszsuveg fbdemmel, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel. Az egykor diszes, szep 
homlokzat mara lepusztult, erosen leromlott miiszaki allapotu. A fbldszintet es az emeletet osztdparkany 
valasztja el, felette balusztrados ablakkotenyek, alatta kvaderezett falazat lathatd jelentds vakolathullassal. A 
fuggofolyosok allapota rossz, aljarol a vakolat teljes feluleterol leesett, viszont szep, diszes korlat kiseri. Az 
udvaron fa es egyeb novenyzet nem talalhato,

A vizsgalt ingatlan a kapubejarattal szembe allva jobbra az elsb ingatlan, amely kbzvetlen utcafronti bejarattal 
rendelkezik, A bejarati ajto hagyomanyos fa szerkezet, amely vasraccsal van vedve. Az iizlethelyisegbe 2 
vasbeton lepcsdfok vezet, muszaki allapota atlagos. A belso ter eredetileg egylegteru, de - valdsziniileg az utolsd 
berlo - egy femszerkezetu galeriat epitett ki. A galena belmagassaga 1,70 m, a fbldszinti resz belmagassaga 2,50 
m, a teljes belmagassag 4,40 m. A fbldszinti reszen egy zuhanyzd es wc keriilt kiepitesre, gipszkarton falazattal. A 
csapok mindenhol hianyoznak, melegviz-ellatas nem biztositott, futes nines kiepitve.

Kbzmudrak kbzbl vizora van, villanyora is van, de lekbtesre keriilt. at, ami ki volt kotve,
Osszessegeben gyenge miiszaki allapotu ingatlan, raktarnak/iizletnek alkalmas lehet.

Epiilet:
Epiilet epitesi eve: cca. 1900

Muszaki a Ila pot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fuggdleges teherhordo szerkezet: tegla gyenge

Vizszintes teherhordo szerkezet: aceigerendak kbzbtti teglaboltozat gyenge

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat gyenge
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Bels# terek feiulete: festett, csempezett gyenge

Bels6 terek burkolata: keramia, galerian parketta gyenge

Vizes helyiseg(ek) feliilete: festett, csempezett gyenge

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia gyenge

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetek, raccsal vedve felujitandd

Atlagos belmagassaga: 2,50 m, galerian 1,70 m, ossz: 4,40 m normal

Belso nyilaszarok: fa szerkezetek gyenge

Fiitesl rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kbzmO-kiallasok: viz, villany, csatoma felujitando

Meglevo kozmu meroorak: vizora, villanyora (lekotve) felujitandd

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:

4. pldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, miiszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Hdz:

Az epulet utcafronti homlokzata erdteljesen leromlott allapotu, a kvaderezes es az emeleti szintek vakolatanak 
jelentos resze hianyzik, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestdl alakulhatott ki.

Albetdt:

Az albetet szaraz, kellden vtzzard, a sarkoknal es az eleknel sem lathato felvizesedes. Azonban nagyfoku fizikai 
avultsag lathato a belso terben, a falak koszosak, a falak helyenkent meg vannak vesve, a vezetekek lognak a 
falbol. Futes nines, melegviz-ellatas nines, vizveteli lehetdseg - a szaniterek hianya miatt - nem megoldott,

• Elektromos aram - kiepftett, hitelesitett villanyoraval nem rendelkezik, az ora ki van kotve
• Vizvezetek - kiepftett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kozesatorna - kiepftett
• Gazvezetek-nines
• Hdleadd berendezes- nines
• Melegviz-ellatas - nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Bdrldi megjegyzes:

Nines berlfi, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
uzletter keramia festett+csempe 20,80 m1 100% 20,80 m1
zuhanyzo-wc keramia festett+csempe 1,40 m1 100% 1,40 m2
galeria parketta festett 22,00 m2 0% 0,00 m2
merest korrekeid 100% 0,00 m2
Osszesen: 44,20 m2 22,20 m2
Osszesen, kerekitve: 44 m2 22 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellendriztunk.

5. oldal
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5. £RTEKEl£s

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden kesziilnek.

Az ertekelesi szakvefemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi OCIL torveny az informacios onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tdrteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeii.

Az ertekeles modszerei ket fo kategdriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a kdltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult osszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintoen viselkedtek, 
anelkiil, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlrto adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepiilesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok drtekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetdseg, infrastrukturalisellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasava! hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld drtekeldsi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jbvdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil 
agazati kock^zat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-45%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oidal 
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Kbltsegalapu si^mftasi modsiere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kaikulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalddas, az 
erkblcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd fbldterblet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A fbldteriilet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szOkebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epltmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttb helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezd felepitmenyekkel azonos mtiszaki jellemzokkel es funkcibval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsltasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epOletek, epltmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott ^pitdipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiHet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teijes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegO epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell 
azokat a korszerd kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen klelegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek esimei ertekenek szdmftdsa;

Keriileten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 756 m2

Eszmei hanyad: 146 / 10000

Albetetre jutd telek terulet: 11,04 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek esimei hrteke: 2 430 000 Ft , Kettdmillid-negyszazharmincezer- Ft

7. oldat
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5,2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemz&s&n alapuld ertgkelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Lujza utca 5. fsz. 

3.

VIII. ker., 
Magdolna 

negyed

VIII. ker., 
Karacsony 

Sandor

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Nepszinhaz 

negyed

megnevezese: uzlethelyiseg iizlet iizlet raktar iizlet iizlet

alapterulet (m2): 22 52 85 51 47 65

kinalat K/tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 21 900 000 39 990 000 18 300000 18 370 000 15 700 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 379 038 423 424 322 941 351766 217 385

KORREKCltiK

eltero alapterulet 2% 4% 2% 2% 3%

keruleten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 5%

epOleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 10% 10% 10%

altalanos muszaki allapot -10% -15% -10% -10% 0%

eltero felszereltseg (fates, szoc.blokk) -5% -5% 0% 5% 5%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 10% 10% 10% 10% 10%

haz muszaki allapota -5% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: -13% -16% 7% 12% 33%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 329 763 356 523 345 332 392 805 288 832

Fajlagos ^tlagar: 342 651 Ft/m2

Ingatlan becsult piaci erteke: 7 538 322 Ft

Ingatlan erteke kerekftve: 7 540 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirdsa:______

1. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo allapotii uzlethelyiseg, vizes blokkal,
ingatlan. com/31840305

2. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jd-felujitott allapotu uzlethelyiseg, vizes blokkal,
hatso reszben kis lakassal. ingatlan.com/31840306

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfelulettel rendelkezo
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakoltfalazatu,
felszuterenben levo uzfetz ingatlan.com/32307846

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felujitando muszaki allapotban
levo helyiseg, ingatlan.com/31983831

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgatmi erteke (kerekitve):

7 540 000 Ft

azaz Hetmillio-otszaznegyvenezer- Ft.

/OO
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5.2.2. Hozamsiami'tason alapulo^rtekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

bsszehasonhto 
adat 2.

osszehasonlft6 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Lujza utca 5. fsz. 3. VIII., ker., Dioszegi 

Samuel utca
VIII., ker., Horvath 

Mihaly ter VIII., ker., Bauer Sandor

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg raktar raktar uzlet

hasznosithato terOlet (m2): 22 20 45 50

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho): 35 000 60 000 130000

kinalat / szerzddes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1575 1200 2 340

KORREKCIOK

elterd alapteriitet 0% 2% 3%
elterd mtiszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -20%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%
epiileten beluli elhelyezkedes, galeria 10% 20% 10%
Osszes korrekcio: 0% 2% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 572 Ft/m2/h6 1 228 Ft/m2/h6 1 938 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1579 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Orczynegyed, fbldszinti elhelyezkedesO raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negybg alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kbzmu'vel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Magdolnanegyed, felujitott hazban, felujitott belsd terrel rendelkezo, vizes 
blokk nelkiili uzlet. ingatlan.com/32135770

Hozamszamltas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 579 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetoeves bevetel: 375170 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 18 759 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 7 503 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 18 759 Ft
Koltsegek osszesen: 45 020 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 330 150 Ft

Tokesi'tesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 4 720 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

4 720 000 Ft

azaz Negymillid-hetszazhuszezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, meet ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzb, azonban jo! mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu mddszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az atkalmazott mddszerek
Szamitott ^rtek 

[Ft]
Sdly 
[%]

Sulyozott 6rt£k 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 7 540 000 Ft 100% 7 540 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 4 720 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 7540 000 ft

7 540 000 ft

azaz, H£tmiHi6-dtszaznegyvenezer-ft.

7. ALAPELVEK, KORLAtOZC FELTSTELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezbket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre ali, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeid kepviseldjenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil bsszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtoz^sai 
modosithatjak, illetve ervenytelenlthetik a szakertdi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt feiteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeid altaI torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

. <. • 10. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamstasok alapjan az alabbiakat rogzftjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 7 540 000 Ft

azaz Hetmillio-dtszaznegyvenezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. augusztus 2.

: 180 nap

: forgaiomkepes

Budapest, 2021. augusztus 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT M6DSZERE

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa
4. INGATLAN ISMERTET^SE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0□
0 
0□ 
□
0 
0
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3. (uzlet) Hrsz: 35357/0/A/3

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest F&'iroj Kormanytv/Sala Foldhvxah Foosaaly
Budapest.Xi. Budaiokiut 59 iSiSBudapeit. Pt 415 Gidal:

Nem bitetes tulajdoni lap - Teljet masolal

Megrcndelet saim: 8000004'346774/2021
2021.07.’?

BUDAPEST VIII.KER.
Belterulat 35357/0/A/3 helyrajxi

1096 BUDAPEST VIII KEP . Eoldazint. "fe 1 ulvizsgalat alalt 
1 B £ S Z .....

As egyeh onal io ingatlan aciat ai
f %gn«'’«zoa teiulet azobak szana &sznes hanyad 

n2 egesz'fel

uzlethe 1yis4g 22 0 0
bejegyzo hacaiosac; 199 559/1 • 1 1996 il 14

uzlethel yzscg 22 0 V
Bejegyzo hatarozat 250973/1/20O4/O4 07 20

147.10000

146/10000

k or marjyz a^
- 5057^^300 4 /04 07 20

w-

i btjagyzo hatarozat ■ 
Taisas haz

2. bejegyzo hatarozat: 2SD97 3/1/20V 4/04 07 20
Alapito okirat nodesitaza

tiiiaxioni haayab: 1/1 
bejegyzb hatarozat, eikezesi 
jogerra 1991 «vi XXXIII tv 
gogeira. eiedeti ftlvatel 
toga Ilas ; tula jdones 
n«-; '/III FEB .>rCW<JUil'Z*r 
bin 1092 BUDAPEST VIII KEP

— ............. ■ —— ........ ’maisz . ............ ........... ................... .......
t®H TAFTAl.>^(1^J£CTZeST

— ^MpONl LAP WtaE 11

‘cc1 

w

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz.3. (uzlet) Hrsz: 35357/0/A/3

TARSASHAZ AIAPlTO OKJRA T (RESZLET)

TARSASHAZ ALAPi rO OK1RA 1

I.

A I1MMPLS7 I OVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMAKYZAT (Bp : VIII Baross u 
j. a Bp VIII. 786. iti/aidoni lapon 35357, hrsz aian lenncszeiben a

VIIU Luiza u. 5, st. alatt. 756 ml Budapest Fovarox Jamfvarusi 
Onkarmaayzat Itihjtlonaban aJk; hszmgadanl rz 1993 esi LXXVIH tv Vs modusiUs’ra 

ktadoa 19‘M. cvi XVI) torvenyben a berlok reszerc biziosiiou vetch .log ahpjan

1 A R S A S H A Z Z A
alapttja

A tarsasba? brdkhikasa; ajoien aktpdo nkjrat rvndelkczeseuiek luegfciddcn, mttu 
drOLskasok. es nen; lakas cdjara szolgalo heiyisegek a kozos tulaidonban maraoo telek.. 
tpltletreszek, berendwesek e3 fcUzerclesck kozds hasznalaianak ajagava) a vevok 
szeinelyt tu^idunaba kcrulnek azz^L hogy a mmdetikor! iaigidomtstarsak egyrnas kozdtn 
jogvhzonyai az I ‘>77 evi J1 tv? tendeikezcsci cs az alapito okiialban Ibglahak az alabbiak 
szerint sz-abalyozzsk

11.

KdZns ES kClox tflajponv ingatlanreszek meghatarozasa

AJ Kozbs lulajdonu ingatlanreszek:

I. Telck475v ni2) ieruLle„ azon levo udvai 175.75 m- uidxnkolaual

H A)apozaj. lb cs vilawfalak. ketnenyck.. kivahbk, ptheick.

II! i ndemrk kozbensb ^deniek burkolai nclktil. zardfbdern buckcdattal egyuti

IV Azopidct ’cioszeAczcte. fetczc^L hcj.izattal, badtH’Oi szerkezeticl es >>ctcb 
vrnvekkel egyiHt

13. oldal
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v Az epulef larukr ? 87.20 nr ntapicr aleue.’

VI V vpukl pmw ickeszei 129,7] n' ala pie» uleUd

VI] Azepulei kodekediii (pincc) 59.68 n> akipieruiene!

VH! V tpuki n'dlekk|'esdje9J4 nr '•lapleiuk'tH

IX Az epL’let lapHalja 19 40 nralaptemkael

X Azepulei kozlekedot 16,52 iu- alaptetdiene)

XL Az epulei kozos WC.-r 16,44 m? alapterulencl.

XII Az epiHet kozos WC.-i 41.2 in* alajMeruleuel

XIIL Az epulei lepciOhaza 57.10 rr alaplrmletld.

XIV Az epule! mellek lepcsohazi: 36,72 in7 BlapltnuleHd

XV .Az epulei fuggdfolyosbt 180,24 nr alapccculettel

XV] Az epulei padlasldjarcya .3,68 m2 alapteruleuel

XVli V epulet reioteie (tdjcs) 576,31 m- alap’.erulenei

Will. A?, epulei xila^hdudvara 4,‘>5 nr alapieruicnc-I

XIX .V, epftlet Mlauiloudvar? 6,32 m: ahplerDlcttel

XX Az epulei vilagiloudvara 3.38 in5 alapiemlcuel

XXI Az epulei vtlaghoudvara 1,00 n? alapteruleucl.

XXII Az epulet vilagiloudvara 0,90 nr alaptcrulcite!

XXHl Az epukt niosokonyhaja 11J4 m- akpieruleiiel

XXIV Az epiilei kuJsO homlokzaiai iabazatiai, es badogos szerkezcuel egyik, cs a kozos 
ndaidum helyiscgck vakolatai es burkdaw

XXV Az cpuH kulso nyHaszaroi, cs a kozds lulajdoni vcruknek nyilasziiroi

XXVI Vi? a lap es felszallu vezetckek az ulca; bekotesto’ a kuldn (ulajchuu 'liciuseg 
agvezmekig. vagy a kiilbn ruhidonu vizora.g.

XXVII (''minut;! alap es eiukezeick a kuldn Uila:dor.: jllfioscg agvezctckeie.

14„oldal
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X XX III IJekuomus haluzai <u nkat :akote$‘61 a a .-on lulydo w nkioscgek mgyasz- 
taMWionj, ill a ko/o> h&sznaiaiu hdyiseixk elrk’romm haloz.ua cs herendc- 

zcm targyai

XXIX (ia/w/vlel az ulcai raUvcs’.ol a kulon hilajdatv ’lietdacg logva-vkismcioviy

X’XX V epuki kozo> hibjdmu. lakalos szctkezcici

XXXI Mmdazon Lirgyak mcXrk mncsenck a (ukydonosok kulon lukydonaban e>a .‘cnu 
poiHokban felsoroh qnimcnyek. epinnenyfcszek lelszercicsck. bcrcndczcsek. stb 
kiegozilestTe o fe|kszte»etc valo egycb kozos cdokra. Rozi* hatawza^a! cs 
kozos kuhsegen Ix^zercztenek. vagx a pwbvi: iKszereztctm ibgnak

•X ko/os lulajdon 10 000/lU 000 cszmei hanvacbvn all A VI. szammal jeken pnuei 
ckeszck a jdenlcg kiabkuh hasznalab joggai kvfulnck a nilajdunosok kozos tulajdmubn

B. Killen lulajdonu ingattanok felsoroUsa:

I cmieszdben megoszlva az cgye. tulajdmiostarsak k Jon iulajdunaba kenilnck. mini 
tarsas-haztulajdnni dietoscguk alkolorcszc - a kezo* tul^donban marado 
xagycmrtSzek kazos binuklasanak. hasznahur.ak jogaval - az vg>vs tarsashaA 
oroklakasuk cs ncni lakas cdjar& szolgaio hcXisegek. <izok tartozekaivai.
1c s/crekt>civel, az alabbiak szcnni

I X JOZSI-I VAROSI ONKORMANYZAl-o: dlco a ivnekct' I szammal jeioh fszt.-i 
szinten levo nem lakascelu helviseg (uzlelk nieX noda. rakiar. uzdeucr hdyiscgekbo> 
all 21 7i m2 (22 m2) aiapiewlettcl. a hozza tarioro kozos tulajConban levo reszckbol 
144/10000 hanyadesz

A JOZSEi V XR0S1 ONKORXIAWZA l-oi dicu a ic: veken 2 szarnrraljeloh fwu-i 
szmten levo nem lakisrelu hclyiseg (horozo). mdy uzlettw. WC hdytscgekbol ail 
21 .^5 m2 (22 m2) alaptcrulend, a huzza urtozo kdzos tuhidonhan levo rcszckbol 
144/10000 hanvadresz

3 .. A JOZSEI-VAROSI ONKORMANYZAT-oi dien a ic'vcken 3 szammal jdoll fszt.-i 
szinten k?vo nem lakascelu helyiseg (rnhauzkO. meh uztenei helviscgbd’ all 22.2b 
m2 (22 in?.) alaptcruleitd. a huzza lanozd kozos tulaidonhan k-vo reszekbbl 
147/10000 hanvadicsz

4 ./ A JOZSEEVAROSl OXKORMANYZAT-oi iilet> a terveken 4 szammal ielol: fszt.-i 
szinten levo nem laMscdu helv:scg (gondnoki iroda). mck iroda takia;. clok-r 
VV<' hciytsegekbul aH 26.30 m2 (26 m2) alapienilcnd. a hozza Urto/u kozos 
kiL'trJonban levo leszekixil 174/10000 hanxadres/

15. oldal
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ALAPlTO OK1RA 1 MODOSlTASA

1 ARSASHAZIXTAJDONT A LAP ITO OKI RA I 
MODOSl TASA

t iihtjdnn atnil^zassal

MdinanA. mini Budapest, \ Hi. kvr» Lujza u. 6. s/an: a.an laLilhad. 
7X6. ’i;|ai<T>ni A5357. hrsz. on rp :h jniario!l I arsas-iaz iuknd<>nu-.i.>; :>.U
j Hjdajvsicn. ; nnii. aku ihcr i 7-vn kchezeti I aisas-ia-zula dmii A Lipri*> 
{)kira:u!. ainjK 1906 maenjher IS jn LerGh hci'A uiiasia a 1 6s ;k«>.si Ket t. lei el. 
I 6\lha .r.aahc'/. koz^s akaraiirikhoi azalahbiak szenr.i mndoMijiT.

I. HAJiiMl'. az AMA), tikluhci I 7-cn kdk'XcL [.'.ls.i:>ka/-uk:.|di’ H Ala|'iiu> 
eerai II.A fcjezvte i.Jvb/.P.s miaidenii invailames/rk"). c.- umIo-c kc-ml a 
dc/clbe: a AXHL wiimmal idea ..az epblci m>>•«A-1;i\iHa Hj; ;v 
Liplda e:(d” iucz/ick e/dsii icld.

V I aoiil c-mi hekczdv’scoei! io^lTakk.i' rex mei’.ilag Hiisios;!' az I Ul':> 
,d.adu i I 7-ch kdic/cU J ursasluzidajdoi Alapiln < Hirai Ii/B lojozetc >,.Kulo:i 
ilaiJ,>".u ihualiai»k tcisorolnsa"I. e> kicecszuI cey uj.fhh. 4' st>;s/a:vj 
.-•Irclcnd. uiitcA az aiaida szim^ezest kapja:

isziiletvii: .. aiv;
. laLame* . s/ein. iv ^z.:

.s/rn- s/ . adn>./.un.i‘ m k> a lc.xd.ca
I ' 'inid ici'kl III CD1. 7 a ajuwamw ren: lacc’u I 4 Av } ncr. .jirdj-

LcA AHiT: .il. 11.14 m‘ a'apATiik nd. a h''z/.i un.kud^. 11j|.»ukmPan 
Ie -. i> A' ‘ K.(MM> |..n?. ae. csz."

2. IdehivHd a' I. T'tifjbati hvd.ihaku.. illcii.c a/H:-.;,' c.e.' a ciuls'r 
11 ,ili!c«I ik. 'ii int ,i fcnicM- aziviosr.dt I a;.Moli.i/ :;.ki:d<>n<>-• tar>a; pci . ichu - m 
Hiyniemcser dadiiik. ’ szlik-icH’
'ti . an.’ lukciMK’:
j-zem a ^z.: a szrn; sz.: . :idi's/ai:-..c

■ nep1, c-zi .iz । ira-a'di?. biAe/dd-chcn mhhIh i iH/c'ijri a.-- 11.P/i'A
d.; d:i l'i> 110 'Z.l f.in.izo rSziKciibsei! eJ.

M.id'vl; i.d.ldeihIriaiSdk .luni J di:uk .S ai.H \rse
..'•Zj la.n.sal ce\z/acn a ctckHai 22OJIOII.-H. a/az keiui»/:izh.:■ c/>-r lAi’nsi • 
Al.i-h.i;) h ila.-oz/nk mcg.

Alhlneii 1 lacnk cs ahdiAUi V-ai> i-iec.ilajpcdrak aMxu:. hc.g’- 
ke'h .i i'id.ir.-i jciot ukirai aljiia^UKik icu|Knt j{6! s/jn imr. ' rr.Hik.tH;ijmis 

A !.ci| a’''.i<'i.iz izzAmlAiara acnzciri
\ p a.’ I ’'-oil HKi'iKl'I. hekczdescl».': 1 koi'i ’ll ‘neaJla.ii a

■ Aci.!: I vi”;zc’c <ik‘k nhip0.-njal'ari i'.‘g1':-.uli ’ir.।ikl-a - vnut a I.■ ।.<is ।jz kij/P-. 
I.r-p-. i -cojvH’l

A h; I ircillak. iaa.1 .1 ! .51 x.is'b.v iulapkriii-i.m-ai I l.ukik, h< 0.-d.i ri du,A ahlmx. 
nogv rairdurf ie\aid-, nivakcidv/dihk ndkiii a I iharG?-! Kertilcid. i idzhr-ai.iki 
j.' i. p<h utasudik bckczccscbca kuiiihH iavalhiii!alaiiAii’pn'.at \dd 3121 ink*?!

\ esc iavaia beica.wzze. A Ivkay/v-u kv/dc.uiviiSx'zai

15. oldal
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 5. fsz. 3. (uzlet) Hrsz: 35357/0/A/3

de kerehndhe? csittalni kolckt> a ve’xiar nicsdiziicsri igazolo 
bizonylalol (nyugtat).

3. 1 ekink’ltel az 1. ponlban findalkikra. az 1996. oktvber 17-du kelK’z<U 
Aiapitd €>khat jnodosul az onal’o alhetclrk Utkydoni hanyadaita kherjedoen. nz 
aiahbiak szei inL

Albetct 
izama Aibetet cime Albotet 

ataptcruleie
Kegi tulajdoni 

hAnyad

I
? Alhctct 

aSaptefUlete
M6da&ul( (ujj 

tulajdani hanyad
1 f5Zf 4JZ>?t 21.73 14-1 'WOC'J 2' 73 743 •U7TCO
2 SZI blWZO 7.1.85 144 ’10 OCv 2i.8f 143 MOOCu
3 S?l i'uba;iz<d ! 14’ HOX P? 26 145 .'1C 0CC
4 ;sr concnoki irwia 26 30 17-1 '1D60C 28 3C PSnOOOC
5 ‘SZ! 1 24.82 164 /1DCO1' 52 1G3 nO.OOO
e rs’t 1.A '§71 13U HO CC'Ci 19 71 129 >'H) COG
7 $21 4 38 13 252 '1' COO IC 25C/10C09
8 iszi 5 26 19 17- IJuX’ -:O IS if? I •acc-
9 :gZt 6 35.66 225 .'12 0CC - -t zu hi, nr-

10 Sit 7 2793 18: nd XC . ‘ r ‘ 1Z3 'ii »0C
11 F. 3. <A ‘ ’ f Z4> nu CuC
12 •k?r 25 Ie •<bn t’jojU 3T> 1C 185 nC 33G
13 fsrt. W 2’2 EU 1 C 2'7.21 179 : t ’) (zW I
14 I 1 fis 39 *r5 1 (Oj 55.39 •WC HO COO
15 I 7 52 16 31c 1 V - 52.16 342,’IOCCO
16 “* 49,75 32? ■■iaocc 4-V ?r> 22? .'1C00O
17 4 27.41 IB' ■•UtOL'C A* 180 iW 060
18 35,35 24Q . ■>} xc 30 36 23§n.GOOO
19 i f. 2?,66 ISj ■• & tso 132 npOOQ
20 1 4>4< 25$ :0 COO 4 b 4 7 •’'‘ ■•C’G
21 ! 8 2ft 24 J 3 COG 2S 24 185
22 1 ft 28 66 ■69 ! 18 (;00 28 S3 •■B7 HO CCO
23 G 1 88 50 587 nC COO 66.?« 5-53 ‘IC' C’>3
24 U 2 W 18 358 .'16 026 »'.* 356 HOCCO
25 1 3 49.62 3 1 i P 52 325 ,'IC HUO
26 1 4 2b.-4 ib a ft 28 34 186 .’10 000
27 a t> 'I 1 J 11 39 17 - u n
28 II V । t :• : ..w a
29 
30“

'1^—------------------ 4 > ; ! 7 -iy -r ___

31 I. .51. • i ■ ; . ’
32 ill 1 f 4^ 5.C’
33 h • J b 1 aoi't- 755 HC’-GCO
34 1 2 J .1 I 5j 0? 361 .‘10 080
35 i 4 i? -ii :■!< k? 0.-*
36 K 5 10 i . t /a m 184 • '■3 OGG
37
38

1 C»_________
1 '

J'h k1.*
* 5

ri 69 
kfSni

186 >'-G 030___ j
193 i'O \X)’I

39 a ro gcp 261 HC’C'CO i
4Q II H 3(1 36 ■ 2? 'io Ci.:’.? !!k ' ■ 1 u Cl...'
41
42

I- VQ
1 fiA

30 33 Ley__ .10 33j
1 1 14

r..i .'to clh: __

0S52CSCl>! n ClO no OX 10 C«j ,'ICCOO

17. o!da!
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' 4. Mndosul nz 1996. oiaAbvr G-vn kdie/ev. htpno Okirn: IV. fcjezci 2.
■ ponMa (..BirtokLis. has/.nahi. rcnCdkezes es ruy h.ihh
bckc/dcwck atvtdy jz aLibhf szcvewycsz Kapp.

,.lekimeUvI a hix.ishazakrol s/dJo 200.V uni C.XXXHL i\. 3. <2)
bckc/dcsebvn InAnhAkva. a kiSzo;- uilujdoHiiv^ RaI^ jikitus ehdegoniks jogui a 
UiAc-.v.-y: j*>v.koi<Mju. I).: a; in^aPanfcsz orul.h in^.ulauke.-n kralakiLhalu. rhbon 
a/ ixib-cn a M'/gjulcs az 6ss/v> luhKiuiii b.im.til ieyal.ihb keiharnuiik’-s 
fobbseyosi'l rondeiki'/n lulajukuiosL-trsak ipenlo -.zma/ai.hul do.'irhd uz 

. vb<.kyvisavsol. A LaHiVoziHb.tn rondelke/m kell .1 kuiru- lifkijdnbhoz tarin/o 
live, tjJ.tjco.’v Iifiniadok incth’kipihsdiDl A kivuyiilc* h-U.m/aia az inuaikm- 
nylviriMri.ikn hu-jetty xv^> c tdkahms nkuai "

5. Az 19‘H. ukuihc! ;?-cn kelte/eH Ahipih* < Aioi icA'i. ni/’Ck'-sj:;ixokkdI 
’ nc'n erin’vn nSzei -■ •.ir.rv.nianok mat;nbi3k.

t>. AhiiHtin.sk kijJctitjdk, hozziijjri.lu’k ahauz. I'oun .nuulct: loiubhi 
nicykzixL’/i'siii'.k iR'lk'iJ a J-o\arrojii KeruieU'L I dlJh• sa-.ala u knit uuuk'-ttiasckai 

> ;■:/ r*._ui!.m ri>ih fiakjii.hlu hzv>’yezze. A hejcL’\zc-; i.ezde ucruv/tv hchiiitnk 
; v> 'ic> hnkben iizy' ed p.ipnsulL
[ 7. Ah Isn>uak Xi;dcntjbk_ hotz} jekti ukirai minden ivszlekbvn akai.think<:i
i 1 zn.ti.miz/a. ezei ezi az nktcakK cuybuT. Lgsvcdi lenyMvki'r.ak is ickinihik.

I L'yidzi’i.'vi;. k id'k-Gipik. hoy s oclel'.okcpcss^ijnk njio korkih'/-,.1
X. Ak<!i:uUa» Raev, oki:<ii ai.urasav.d nieL’hai.-hr.a/zt.A i>- Krua/inyci 

l-isan iiyxsydei. k>c<-zioyer vx lYnsai IkA'cdi 1 rmk< 11HSx B.idape',!. Mnriu u. 
I i ■ z.ty.jai. Iusy;. -/! az okn\itoi clkv.^zihv cs cik-nicyyc/zu'. htihl;n t'pysei’.cx 
>zc-k</cihr ;v i99n <Aiaiic' 5 •■'-» Aladh Okitau)! jex-n nnJn' j.tsoAkal egviin. 
.'iiviijeyynzzc. e> ny iif.-at be .t Ho jr*>si Kmtleiek l oldlih ai.iljhoz.

9. AhtlinsM.ik ?ck«i tiilajdcin ahtziftzdssaI jt<;6 Alupuo Okitai nis’ 
eio!inxlak. birkihnjJ jncue 11 ciliik vs n?ini akamninkkal niindcnhcs: vysczo!.

Jians oht;,: uhiin j dk.

ihk:.i| \'U.

Inl.'.ii’uao'i.sixa.x tl i.ijoki

(U edtC-t.,

18. oldal
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lERKEP-FOTODOKUM^

Horn Gyula siremlek
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06. raccsal vedett bejarat 07. bejarat

08. kikotott villanydra 09. belso ter

10. belso ter 11. wc

21. oldal
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13. beisoter

16. megbontott falazat

15. galeria

17. vizora

22 oldal



CPR-Vagyonertekelo Kft.

InfitiMUdveUeg

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecstesek.com 
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: JGK-747

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: 4/U

35372/0/A/48 hrsz-u
muhely ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fiiggetlen | Megbizhoto | Ertekmer<>

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecstesek.com


INGATLANFORGALMi SZAK£RT(5i VEIEM^NY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan time (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szama 

Ingatlan megnevezese 

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 

Szobak szama 

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret 

Helyisegcsoport redukait alapteriilete 

Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot 

Megkozelithetosege 

Ertekeles alkalmazott modszere

: JGK-747

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: 4/U (muhely)

: 35372/0/A/48

: muhely

: nines hasznositva

Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 19 m2

: 19 m2 Fajlagos m2 ^r: 353 578 Ft/m2

/ 10000

: felujitando

: utcai fbldszint

: piaci osszehasonlitd- es hozamalapu modszer

: 814 m

: 91

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakveiemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a heiyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke:

azaz

melybfil a telek eszmei erteke:

azaz

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*:

azaz

6 720 000 Ft
HatmHHo-h&szazhuszezer- Ft.
1630 000 Ft
Egymillio-hatszSzharmincezer- Ft.
4 370000 Ft
N6gymilH6-h$romsz£zhetveneter- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt sziiksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

^rtekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszsni szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

, tulajdonjog

: 2021. augusztus 2.

: 180 nap

: forgalomkepes

KeszOlt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban. CPR-Vagyonertekeld Kft
'‘085 Budapesl Jdzsef krt 69

: 1/1

Budapest, 2021. augusztus 5.

2021 AUG 17. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



IHGATLANFORGAIMI SZAKERT61 VELEM^NY

1. MEGBfzAS (SZAK^RTOl FELADAT}

Megblzasi Szerzddes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tbrtend felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatiant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirdl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertdi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti teriilete:

Helyrajzi szama:

nines bejegyzes

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: 4/U (muhely)

19,0 m1

35372/0/A/48

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

muhely 

nines hasznost'tva

Bejegyzd hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellekhelyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzb hatarozat:

VIII. KerOleti Onkormanyzat 1/1

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazoihatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Magdolna negyed keruletreszeben, a Karacsony Sandor utca es a Dobozi utca 
kozotti szakaszon kozbtt fekszik, a Lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteruleten fizetos. 
Kornyezeteben jellemzben utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul atlagos, 200-400 meteren belul alapellatast biztosito 
iizletek, altalanos iskola, egeszsegugyi intezmeny es sportolasi lehetoseg is van. Tbmegkozlekedes 
szempontjabdl jo, 100-200 meteren belul elerheto kapcsolat van.

Tdmegkbzlekedesi eszkbzok:

(3 V'llamos 0 Autobus? {"I Trolibusz CD Metro/Rjldalatti D Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az epulet saroktelken fekszik, a Magdolna es Lujza utca talalkozasanal, az un. "Zsibarus-haz"-ban. A Zsibarus-haz 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcak hatarolta tomb, melyben annak idejen a meg egybefuggo, 
egymasba atjarhatb epuletegyuttesben leteiepedesi engedellyel nem rendelkezo, haszid zsiddk bereltek szallast, 
valamint a piaci arusok szervezetenek egykori szekhelye volt.

Az brtekelt ingatlan kozvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik, amelynek bejarati ajtaja fa tok- es 
szarnyszerkezettel keszitett es vasredbnnyel vedett. Az ajto rossz, nem mdkodik, igy a szemle idejere az also OSB 
lappal takart resze megbontasra kerult. Az ajtdn belepve kozvetlen az 536 cm belmagassagu miihelybe jutunk, 
melynek bal oldalan egy kbnnydszerkezetes elemekkel valasztott wc-mosdd helyiseg lathato. A falfelulet 
fbldszinti resze mdanyag lamberiaval burkolt, az alatta talalhatb falfelulet nem szemrevetelezhetd, a felulet 
mogott feltehetden hullik a vakolat, gyenge muszaki allapotu. A mOhely folott egy fa szerkezetes galeria 
kiepitett, itt kerult elhelyezesre a kemenyre kotott gazkonvektor. A galeria erteknbvelo tenyezd.

Az albetet kiepitett gaz, viz, kozcsatorna es elektromos kbzmuhalozatokkal rendelkezik. Viz- es gazora 
megtalalhatb, villanydra leszerelve. Vizveteli lehetoseg a vizes blokkban lehetseges, melegviz-ellatas azonban 
nines. Galeria belmagassaga 280 cm, alatta 256 cm.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa es helyisegtagolasa megegyezik a reszunkre biztositott alaprajzzal, melyet a 
mellekletben csatoltunk.

Osszessegeben felujltando muszaki allapotu, utcafronti ingatlan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: cca. 1890

Muszaki alia pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujltando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kbzbtti teglaboltozat atlagos

Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat atlagos

EpCilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Irtekelt heiyisegesoport: muhely

Belso terek feliilete: lamberiazott felujltando

Belso terek burkolata: beton felujltando

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempezett, lamberiazott felujltando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: beton felujltando

Kulso nyilaszarbk: fa szerkezetek, redbnnyel vedve felujltando

Atlagos belmagassaga: 5,36 m magas

Belso nyilaszarbk: nlncsenek

Rites! rendszer: kemenyre kotott gazkonvektor gyenge

Melegviz biztositasa: nines

Meglevd kbzmu-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna felujltando

Meglevo kbzmu merobrak: vizbra, gazora felujltando

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya;

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben'. felujftando

Megjegyzes:

4. oldal
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4.3. £piiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eidkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellendrzesevel kezdodik. A helyszinen mljszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

H^z:

A teto ep, kemenyek rendben, a haz ereszcsatornaja kiepitett Az utcai homlokzat felujitott, az udvari resz 
romos. A kozbs udvar burkolata tbbb helyen megsullyedt, hianyos. A labazati resz felazott, vakolathianyos, es 
helyenkent a labazati resz is megbomlott. Feltehetoen az elegtelen karbantartas es vizszigeteles hianya miatt.

Albetet:

Az albetet belso falfeluletenek jelentos resze muanyag lamberiaval burkolt, az alatta talalhato falfeliilet nem 
szemrevetelezheto, a felulet mbgbtt feltehetoen hullik a vakolat. A bejarati ajtd nem hasznalhato, igy az also 
resze meg lett bontva, a szemle elvegzesere.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik, leszerelve
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek-kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik
• Hdleado berendezes - kemenyre kotott gazkonvektor
• Melegviz-ellatas - nines
• Gyengearamu berendezesek - csengo

Berloi megjegyzes:

Nines berld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyis^gek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
muhely beton lamberiazott 16,90 m2 100% 16,90 m2

wc beton
lamberiazott+ 

csempezett
1,90 m2 100% 1,90 m2

galeria fa szerkezet festett 19,00 m2 0% 0,00 m2
meresi korrekcio 100% 0,00 m2
Osszesen; 37,80 m2 18,80 m2
Osszesen, kerekitve: 38 m2 19 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. {VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitdje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXIL torveny az informacids bnrendelkezesi jogrdl es az informacibszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrtend 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarbl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az ertekeles mbdszerei ket fo kategbriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadhki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing ut^n, amelyben a felek tudatosan es korultekintden viselkedtek, 
anelkiil, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlito adatok elemzdsdn alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepiilesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, anna! pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesi'tesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, mdszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek. az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kiilonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4?S%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II!. n.ev)
5. A penzfalyamok jelanertekenek maghatarozaca.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbdl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mdtargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kOlbnieges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem ail rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, bogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koitsegenek 

becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsg^lat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalosttasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos koltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epliletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koitsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a bruttd 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre alio, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kdltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamttasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
dlettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epuletek 50-80 ev,
- (pari es mezdgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terillet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek sz^mitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 814 m2

Eszmei hanyad: 91 / 10000

Albetetre jutb telek terillet: 7,41 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belill: 22OOOOFt/n?

Diszkontalasi tenyezo: 1.0

Telek eszmei erteke: 1 630 000 Ft , Egymillid-hatszazharmincezer- Ft

7,oidai
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapuld 6rtekel6si modszer

Adatok ertekeft ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
tujza utca 16. 
fsz. ajto: 4/U 

(muheM

Vlll. ker., 
Magdolna 

negyed

VIII. ker., 
Karacsony 

Sandor

Viil. ker., 
Bacso Bela 

utca

Vlll. ker., 
Bacso Bela 

utca

Vlll. ker., 
Nepszinhaz 

negyed

megnevezese: muhely iizlet iizlet rakt^r iizlet iizlet

alapterulet (m2): 19 52 85 51 47 65

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 21900000 39 990 000 18 300 000 18 370 000 15 700 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 379 038 423 424 322 941 351766 217 385

KORREKCIOK

eltero alapterulet 2% 4% 2% 2% 3%

keriileten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 5%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 15% 15% 15%

altalanos muszaki allapot -10% -15% -10% -10% 0%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 5% 5% 5%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

elterdfunkcio -5% -5% 0% -5% -5%

galeria 10% 10% 10% 10% 10%

haz muszaki allapota 0% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: -8% -16% 17% 12% 33%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 349 473 357 369 378 272 393 509 289 266

Fajlagos ^tlagar: 353 578 Ft/m1

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 6 717 982 ft

Ingatlan Erteke kerekitve: 6 720 000 ft

Osszehasonlito adatok letrasa:

1. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo allapotu iizlethelyiseg, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31840305

2. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo-felujitott allapotu iizlethelyiseg, vizes blokkal, 
hatso reszben kis lakassal. ingatlan.com/31840306

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfelulettel rendelkezd 
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakolt falazatu, 
felszuterenben levo iizlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felujitandd muszaki allapotban 
levd helyiseg, ingatlan.com/31983831

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

6 720 000 Ft

azaz Hatmillio-hetsz^zhuszezer- Ft.
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5.2.2. Hozamsz^mftason alapulo Mekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Lujza utca 16. fsz. 
ajto: 4/0 (muhely)

VIII., ker., Dioszegi 
Samuel utca

VIII., ker., Horvath 
Mihaly ter VIII., ker., Bauer Sandor

ingatlan megnevezese: muhely raktar raktar uzlet

hasznosithato terulet (m2): 19 20 45 50

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 35 000 60 000 130 000

kinalat / szerzddes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/h6): 1575 1200 2 340

KORREKCIOK

eltero alapteriilet 0% 3% 3%

elterd mflszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -20%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%

epiileten beluli elhelyezkedes, 0% 15% 0%
dsszes korrekcio: -10% -2% -27%
Korrigalt fajlagos alapar: 1419 Ft/m2/hd 1171 Ft/m2/h6 1711 Ft/m2/hd

Kerr, fajlagos alapar kerekitve: 1434 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok lelrdsa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedesu raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negyog alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kozmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Magdolnanegyed, felujitott hazban, felujitott belsd terrel rendelkezd, vizes 
biokk nefkuli uzlet. ingatlan.com/32135770

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 434 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 294 257 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 14 713 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 5 885 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 14 713 Ft

Koltsegek osszesen: 35 311 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 258 946 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tdkesitett ertek, kerekitve: 3 700 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

3 700 000 Ft

azaz Harommilli6-h6tsz3zezer- Ft.

. ^ 5 , oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatdsagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ert^k 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 6 720 000 Ft 100% 6 720 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 3 700 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett Erteke: 6 720 000 ft

6 720 000 Ft 

azaz, Hatmillid-hetszazhuszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgaiomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetQ vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatdsagoktol es egyeb szervezetektdl, szemelyektdl valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapltasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold kbrulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elbzoekben vazolt felteteleken es aiapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo alia I torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

/ I- X. 10. oldai
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamlnt az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: 4/U (muhely)

Ingatlan piaci forgaimi erteke: 6 720 000 ft

azaz Hatmillid-h£tsz£zhdszezer* Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 5.

TARTALOMJEGYZEK

2021. augusztus 2.

180 nap 

forgalomkepes

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBfZAS (SZAKERTOl FELADAT)

2. SZAK^RTlSl V1ZSGALAT MODSZERE

3. ingatlan-nyilvAntartAs SZERINTI Allapot BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, K0RLAT0Z6 FELT^TELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

□ 
□ 
□
0 
□ 
□
0 
0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

TUUJDQN1 LAP
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Budapest F6-.’aroj Konnantfuvaala FoUitvaiU FJosaaly
Budapest.XI. Budafofatit 55 ISlSBudapcst, Pi 415

Nein tiiteien tulajcfcusi bp * Telje< inaxolat

Mr’Taiddei saint: 80 00004734 6780/20 21
2021 07 22

BUDAPEST VIII.KER.
let 353?2/0/A/43 holyrajzi azani

1086 BUDAPEST VIII .KER . Uipa utca 16 foldssxnt ajtoJ'U. "f&luivtisgaiat 
1 ...............■ ■-■■ IRESZ

A: agyeb on al I o irqat 1 an adat 41 ■
rneqnevtzes teriulet tzobak szana es:n»i hanyad tulajdoni EoiHa

n2 ageb:/fel

nuhely 19 0 0
e« y^za hitiimt 249 599: 2 •'2 004/04 01 19

91 /ICOOO onk ot ntaSyzafet

i bej«gy:c hatatozat. 2 4959 9/2/200 4/04 .07 19 
T ars aahaz
Az alapito okn»t zzetint hozzatartozb rael 1 ekhelyizegek '

....... ....... .............. n. B E S Z ......................
ulajdonx hanyad; 1/1 toslb hatarozat: 2 14016/1 /2OU6,ut- un i:.

bejegyia hatarozat . iitezisi ido ; 249!9<//2/2004704 07 1'.'
tor^ hi^iiozat; 214016 '1/2006/06 09 IS

jo^cim: 1991 evj XX-III tv 1 S 2 46817/1991 12 Ut
jegcira* eted^ti teivetel 
jogailaa; tulajdonoe 
ne": JvZSEFVAEOSI «WC«MANriAT P/LGAFHESTEM HJVA.TAL IkvOA
cirt: 1092 BUDAPEST VIII.KER Ba. oss ut.-a e$-e7 f

--------------------------------------------------------------------------5,^-------------------------------------------------------------
2 tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyto hataiozat, e.keiesi 1U0 21 Jul & • 1 / Jttog/Oi.- 08 It
jogcim 1991 .vi tIKMIII t- 1 g 24> ‘ t ’-1’“f 12 Uk 
jogcim etedeti felvetel 
jogallae eolajdonoa 
neV: BUDAPEST FCVAROS VIII KEP »2S£FV3tftOS OWKORHAHrSAT 
ci». 10&6 BUDAPEST VI11 KER Batoss utca CS-ss? . _ _ .. .... .

...................... .................— m B E S Z .............   ' 
NE£ TARTALMAZ BE-’EXmEST
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

TARSASH AZ ALAPITd OK/RA 7' (RESZLET)

TarsashdztulajdoHt utapito okirm

V|[jj.Cr. Lujz^ tj 16.

I.

A BUDAPEST FdVAROS JOZSEFVaROS! ONKORMANYZAI 
iBudapesi VJ1I Rpross u 65-67.r mini a Budapest VilL keriiki J.Hjza utca 
16.sz. akini. 35372. helymjzi szamu hazus ingatlan lulsjdonosanak 
inegbizasabOJ eljaro Jozscfvarosi Vagyonkezelo Kli.( 10S4 Budapest Or u K) 
a l'ik. 149 §-a. a 2003. cvi CXXXHL iv. $. § (2) bekezd&e iSs a J6z-sefvarosi 
Cinkurmanyzal RcpvisdcMcMlulcicnck 29 .’2000 { VH. J4) sz. onkcirmanyzali 
vcnddcW a jeten alapiui ckinuban es a mdkkeh ahprspokban 
fcglahakr.ak megtelelocn ncvezcu ingathrd larsashazza alapilja.

I neve:

Budapest VIIL, l.ujza u. 16. sz. Tarsashdz

U.

KOzdS 11 la.hkin

A lidajduiuisiarsak kuziks tulajdunshan rnaradnak a mdiekek lervcken vs 
muszakt leinison szerepKi es az aldbhiakban kdrulin tclck cs quHnenyruszck. 
akunini herendezesek cA telszendcsek. Mleiee mindazok a uirgyak. amelyek 

nincscnek kuk>n rulajdonbun

I I elek' K 14,0i। m’ termcnckben.

•W;, . .. /'■ -

i Xi "AJ ' '/’V. kY ; . •-J*U . A*.,v.VK uV ; >/, v’
s-.’

13. oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

H Alap-. in -hiiUlrrsjo I h unhk^kjk. fcdcnuk.
u^oszerkezeick. iciohcjazaiok, kcmcouA cs cgyeb icidkonnivc.* 
szerkczeiek. badogns szerkczcuk,

III.. Lepcsdhaz c« IdpcsAszerkczeK’k a korl&jaA 93.22 nV.
IV Pincck es pineerckcszek. pm<d^K50 395.43 nV.
V Kapualj 34.42 nr
V Udvai 134,49 nV
VII Fuggofolyo^k 2 korkit^ikkal 135,69 m’
VIII Padkis 595,52 nr'
IX. Mosokonyta 13,3(1 nr
X. KozasWC 11,46 m
XL Vilu^iidmivarok 99t24 nr
X1L I JeMromos lovczek-k a kblon-tulaidonu Ingya^zutmicriikig .
NHL Az cpCilei k^zds vfzm&nje ulani alap- cs fdsz-atlA vezeidkck it 

szaclvenyekkel a kiiliin Uilajdoziu agvezclekig.,
XIV Csaioma cjto- cs alapwzclekek a iek'khaUrU)l a ktUcn wktjdonu 

icagazo vezuickekig,
XV Gaz alap, felsz^lld e>, agvtzcick a K-kkhaiincl a kiilon tulajdx»iH 

i 1 letc’scgii fogyaszi^mcrokig.
XVI Az cpiiki' alunicnns i ill mcg ncr.i nevezen bcrcnckzcsci cs. fchzcteltSsi 
Kirgyni. bckxMvc a kOz.us hdyiscgekhen talalhato milaszaio szcrkezeiekct 
(aj(6k. uhlakok, kilincsck . zarakk

A kbzfis lulajdon 10 0U(J .10 UOO-cd. azaz lizczer Tizczrcd inlapioni 
hanyadbtM illk A lulajdvni hanyadok fclusziasa a kUldn lalajdoni illctosegek 
daptertik-lenck ceynnishoz vUxnnyho!i aniny^ban (nncnik. a UL lejezeiben 
incghaiarnzini ’notion.

EH.

KULON Tl LAJDON

knndizclben nn'goszjva as egyes tulajiinnosiarsak ktilon ndajdoniiba 
keriUnek. mini a tarsashazi kiilbn mkydum i!leios£guk tnkouSreszc a kbzW 
tdajdonban maradn \agyonreszck kozds hinoklasanak cs hus/.nahnanak 
jdgaYal -. az cgyci lajsasha/i urokJakasok cs nem lakiis celjiba s/xugalb 
hdyi.segtA. a/xik nnndcn oh an lanozclun a;. sllch c leiszerckscA el. arnt-h ek 
Dvin lartoznak a kaz.Os lulajdun klnVbc

Am
14.oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

AiokhuyIK.22 akipicriU-Hd. a kivd* lidujcnnbd HLCGO 
inin v a ddj;.

42. A Mzscharcid dnkoriuamzuur diet mcg a tcrukcn 42. szammal 
idok. fszl Udvar 5 djKd/anwi. ruki6rhciyjie^b»5f. \VC l-ehiscgiml 
xuhany.j/6b6l alio orcklKlyisvg 22.07 m alapk:r»imeL a kn/os iuhjdvnb<r 
11<7 1 h.nr\acdal.

43. A .;oxsel\arosi (inkvnniiny/aiol iJJcii mcg $ kT'ckcri 43 x/anunal 
jehMl. ! s/i Hchar A aposz^mu. cgy hd\ a’ic raktar hinkcmju 
orokiidyiMfg 23.9S nr al.ipuriilctld a kOzos luk^donbol 116 Ui uftfi 
IwnyadJii!.

44. A .loz^eharn-i Onkomnin; zaku ilkii mcg a icnckcn 44. uahim-al 
idCli. I*szt lidvar 7 ajtuszamu. eg hclyisegbol ailn. rakUr funkciuiu 
ordkhcKiscf UK-1 nr alapwriileud. a kozns lulajdvnbol I6V J<MX*0 
h^m addai

45. A 36zseharosi Onkojn^nwiiioi iileli mcg a tcnckcu 45 szammal 
jclbk I szt. Utca 1. ajlcszanut Idb Pined rakUrhdytsegbok ! db pinvci 
dntcrbdl. 1 db fehenmerbGl I dh bcjarati Upcxobnl, I dh Jazi.-? 
ko/K’ktdcbok 2 db H-a -i Glia i.ajtdszam aksiu inuheh* helvi^cgekbiM w!16 
oidkhchKiy ?2U.S2 nr ahipkrukluI. a kfvds lUiajdonbnl 5K6 lOiKKi 
hanyaddal.

4<i. A JozseftnroM OnkomunyzahH dlctj ivcg a ivrvckc-fi 46 sz&nnul 
iclok I vi ! ica 2 ajttwjmu. eg) db icpcxobrjl. 2 dh muhch hcly^gcklxil 
iilki tirokhdyisvg 50,14 nr aiaptuniknci. n kdz^^ lulajdunbol 24A'1u ijikj 
hanyadtUl

47. A juzscKarosi Oiikrnnany/aiot iileli mcg a lcm:kcn 47. s/amma! 
kJolt. f szt, I lea 3. ajios/.imu. • dh nnihch hdyisugrkbAI alia drukhrh isee 
09.1 Snr dapteililcitcL a kozds lulajdosibul 346. hl.iiOO hanyadda).

48. A JozscUaro?r ()fkin.'nanyza!«!i ifkii mcg a (erveken -IS. szaiirnaf 
<I6h. Isx' I tea 4. ajVjszamu. I db munch. 1 db WC-vcl cHaioll ibumIo 
hchisegMI ;illo uiAkhehiseg IS.Snrr olaptcruiciicl. a ku/bs tuiaidunbei 
91

49. A Avselvarosi Onkornumzahn iileti nx*” a toveken 40 szanjnnl 
fekih. Ixx;. I He a 5. aitns/amu. I dh muhely. 1 db laklar hrh-'CuboJ 4116 
ordkh.h sveg ').5? m kipicruldUk j -JiaA lula;d>mboi i53 RLUUt; 
ham adiJJ

I,.’.--:-- t.i..

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

ALAPRAJZ

.... 4 
utca X. 

utca

.........- 23.55

LUJZA UTCA

st k^szltette' SZ1RAKI FERENC ^pH^szm^rndk"£-2-01 -2125/ 01 
tel. (30)292-5770 - e-mail: sziraki ferpnc^freemiiLhu FOLDS

./JOO
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

TMKEP-FOTdDOKUMENTACld

17. oldal



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

06. bejarat

08. gazdra 09. csengo

10. belso ter 11. villanydra helye

18, oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 4u (muhely) Hrsz: 35372/0/A/48

12. wc 13. vlzora

14. galena feljdrata 15. gazkonvektor

16. egestermek-elvezetd csd 17. galeria

19, oldal
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18. galena 19. galeria lepcsd

20. oldal
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CPR-Vagyonertekelo Kft.

inpitliaudvetteg

H-1085 Budapest
Jozsef kdrut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-746

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/5. 
(raktar)

szam alatti

35372/0/A/42 hrsz-u
raktar ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fuggctlen | Mcgbi'zhato | Ertckmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTOl V^LEMfNY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-746

Keriileten beliili elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/5. (raktar)

Helyrajzi szama : 35372/0/A/42

Ingatlan megnevezese : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama

Komfortfokozat : -

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerintl meret : 22 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 21m2 Fajlagos m2 ar: 293 369 Ft/m2

Tarsashaz telek teriilete : 814 m2

Eszmei hanyad : 107 / 10000

Belso muszaki allapot : gyenge

Megkozelithetosege : udvari fbldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci bsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
drtdkelesi szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogyaz ingatlan

forgalmi erteke: 6 160 000 Ft
azaz Hatmillio-egyszdzhatvanezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 1 920 000 Ft
azaz Egymnii6-kilencsz£zhuszezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 4 000 000 Ft 
azaz Ndgymillid- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra. 

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara kesziilt.

•A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt sziiksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. augusztus 2.

: 180 nap

: forgalomkepes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 4.

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2021 AUG 17. A bcoUt dr If I
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTdl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgaimi (piaci) erteket. 
Az ertekeles ceija: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tbrteno felhasznalasra.

2. SZAKtRTOl VIZSGALAT M6DSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszdrdsen modositott 25/1997. (VIII, 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirdl fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevdk: ingatlanvagyon-ertekeld

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. 

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/5. (raktar)

Tulajdoni lap szerinti terulete: 22,0 m2

Helyrajzi szama: 35372/0/A/42

Ingatlan megnevezese: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellekhelyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzo hatarozat:

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

nines bejegyzes

Megjegyzes: Ajogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Magdolna negyed keruletreszeben, a Karacsony Sandor utca es a Dobozi utca 
kbzotti szakaszon kozott fekszik, a Lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruieten fizetos. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastruktur^lis ellatottsaga varosreszen beliil atlagos, 200-400 meteren belul alapellatast biztosito 
uzletek, altalanos iskola, egeszsegiigyi intezmeny es sportolasi iehetoseg is van. Tomegkozlekedes 
szempontjabol jo, 100-200 meteren belul elerheto kapcsolat van.

Tomegkbzlekedesi eszkozok:

(3 Villamos □ Autobus? I D Trolibusz D Metro/Fbidaiatti □ Vasut
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4.2. Ingattan altalSnos jellemzdi

Az epulet saroktelken fekszik, a Magdolna es Lujza utca talalkozasanal, az un. "Zsibarus-haz"-ban. A Zsibarus-haz 
a lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcak hatarolta tomb, melyben annak idejen a meg egybefiiggb, 
egymasba atjarhatd epuletegyuttesben letelepedesi engedellyel nem rendelkezb, haszid zsidok bereltek szallast, 
valamint a piaci arusok szervezetenek egykori szekhelye volt.

Az epulet Magdolna utca feloli frontja a Magdolna projekt kereteben 2015-ben megujult, azonban a Lujza utcai 
kapualj es a belso udvari homlokzat romos. A befoglalo epulet az 1890-es evekben epult, tegla hosszfdfalas 
pince, fbldszint + 3 emelet kialakitassal, utcafront feldl felujitott. Az albetetet a foldszinti kozbs udvarbol lehet 
megkozeliteni. Ablak nines, a bejarati ajtd pedig befaiazasra kerult. Futes, melegviz-ellatas nines kiepitve, 
valamint a vizveteli lehetbseg sem biztositott. Futescso lathato, vizesd lathato. Valamikor galeriazott volt, amely 
elbontasra kerult, a szerkezeti nyomai meg lathatok. A raktarhelyisegben we es zuhanyzo kerult levalasztasra, a 
bejarattol balra. A falak festettek, nagyon rossz allapotuak, a vizeshelyiseg csempevel burkolt, az aljzat beton.

Belmagassag 5,35 m.

Vizora kiepitett, gazdra a bejarat mellett jobbra a homlokzat falan lathato, villanydra nines.

Osszessegeben az ingatlan rossz, gyenge mdszaki allapotu.

Epulet:
Epulet epitesi eve: cca. 1890

Muszaki alia pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kbzbtti teglaboltozat atlagos

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat atlagos

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

£rtekelt helyisegcsoport: raktar

Belsb terek felulete: festett, csempezett gyenge

Belso terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett gyenge

Vizes helyisdg(ek) burkolata: beton gyenge

Kulsb nyilaszarok: fa szerkezetek, a bejarat befalazva felujitando

Atlagos belmagassaga: 5,35 m magas

Belso nyilaszarok: nincsenek gyenge

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kbzmu-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna felujitando

Meglevo kdzmu meroorak: vizora, gazdra felujitando

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan mGszaki aliapota osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:

Az ingatlant hajlektalanok vettek birtokba.
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4.3. £puletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellendrzesevel kezdodik. A helyszinen mijszaki szemlet tartottunk es a lathato tlineteket 
digitalisan rogzltettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

H^z:

A tetd ep, kemenyek rendben, a h^z ereszcsatornaja kiepitett. Az utcai homlokzat felujitott, az udvari resz 
romos. A kozos udvar burkolata tobb helyen megsullyedt, hianyos. A labazati resz felazott, vakolathianyos, es 
helyenkent a labazati resz is megbomlott. Feltehetoen az elegtelen karbantartas es vizszigeteles hianya miatt.

Albetet:

A falakon mindenhol peneszedes, vizesedes lathato, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestol 
aiakulhatott ki. Futes, melegviz-ellatas nines kiepitve, az ingatlan eroteljesen erodalt allapotban van.

• Elektromos aram - epiileten beliil elerhetd, villanyoraval nem rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizdraval rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
* Gazvezetek-kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik (albeteten kiviil)
• Holeado berendezes-nines
• Melegviz-ellatas - nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berlo'i megjegyzes:

Nines berlo, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
raktar beton festett 18,75 m1 100% 18,75 m2
zuhanyzd beton festett+csempe 2,04 m2 100% 2,04 m2
we beton festett+csempe 1,28 m2 0% 0,00 m2
meresi korrekcio -0,07 m2 100% -0,07 m2
Osszesen: 22,00 m2 20,72 m2
Osszesen, kerekftve: 22 m2 21 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre alio muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszdr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizd szemelyes adatait a 

2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fo kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekeldsek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozd kozbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintoen viselkedtek, 
anelkiil, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepiilesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nytlik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld ertdkelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeruld kiadasoknak a kulbnbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar aliampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarszaca.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

.. .. 6, oldai
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Koltsegalapu szamitasi mddszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt lijraeldallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkolcsi ertekcsdkkenes miatti avulds erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo fbldterulet erteket. Epites alatt levd letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A fbldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegfl ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzdkkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasava! kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkei azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a bruttd 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsdkkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az dsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevd 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetd epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kdriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamltSsa:

Keruleten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 814 m1

Eszmei hanyad: 107 / 10000

Albetetre juto telek teriilet: 8,71 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 220 000Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei ertdke: 1920 000 Ft , Egymillid-kilencszazhuszezer-Ft

7. oldai



INGATLANFORGALM! SZAKERTOl VELEMENY

5.2. Ingatian ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonHtdadatok elemzSsen alapuld ertdketesi mddszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatian elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. 
fsz. ajto: U/5. 

(raktarl

VIII. ker., 
Magdolna 

negyed

VIII. ker., 
Karacsony 

Sandor

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Nepszinhaz 

negyed

megnevezese: raktar uzlet uzlet raktar iizlet uzlet

alapteruletjm1 2 3 4 5): 21 52 85 51 47 65

kinalat K /tenyl.adasvete! T K K K K K

kinalati ar/ adasveteli ar {Ft): 21 900 000 39 990 000 18 300000 18 370 000 15 700000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 379 038 423 424 322 941 351766 217 385
KORREKCI^K

eltero alapterulet 2% 4% 2% 2% 3%

keruleten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 5%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 10% 10% 10%

altalanos muszaki allapot -10% -15% -10% -10% 0%

eltero felszereltseg (fOUs, szoc.blokk) -5% -5% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok {pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

eltero funkcio -5% -5% 0% -5% -5%

haz muszaki allapota 0% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -23% -31% -3% -8% 13%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 292 112 293 291 313 253 322 687 245 500

Fajlagos atlagar: 293 369 Ft/m2

Ingatian becsiilt piaci Erteke: 6 160 749 Ft

Ingatian €rt£ke kerekitve: 6 160 000 Ft

dsszehasonh'to adatok leirasa:__________________________________________________________________

1. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo ^llapotu uzlethelyiseg, vizes blokkal
ingatlan.com/31840305

2. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo-felujitott allapotu uzlethelyiseg, vizes blokkal,
hatso reszben kis lakassal. ingatian.com/31840306

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfelulettel rendelkezd
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatian.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakoltfalazatu,
felszuterenben levo uzlet, ingatlan.com/323O7846

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felujitando muszaki allapotban
levo helyiseg, ingatlan.com/31983831

Az ingatian piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

6 160 000 Ft

azaz Hatmillid-egyszazhatvanezer- Ft.

8,pldal

ingatlan.com/31840305
ingatian.com/31840306
ingatian.com/31907129
ingatlan.com/323O7846
ingatlan.com/31983831


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrtd 
adat 1.

osszehasonlrtd 
adat 2.

osszehasonlrtd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Lujza utca 16. fsz. 
ajto: U/5. (raktar)

VIII., ker., Dioszegi 
Samuel utca

VIII., ker., Horvath 
Mihaly ter Vlll., ker., Bauer Sandor

ingatlan megnevezese: raktar raktar raktar uzlet

hasznosithato terulet (m2); 21 20 45 50

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 35 000 60000 130 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/h6): 1575 1200 2 340

korrekciGk

eltero alapterulet 0% 2% 3%
elterd mdszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -20%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes, 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -10% -8% -27%

Korrigalt fajlagos alapar: 1416 Ft/m2/hd 1109 Ft/m2/hd 1 706 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1410 Ft/m2/ho

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Orczynegyed, fbldszinti elhelyezkedes^ raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabaiyos negyog alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kbzmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Magdolnanegyed, felujitott hazban, felujitott belso terrel rendelkezd, vizes 
blokk nelkiill iizlet. ingatlan.com/32135770

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 410 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto eves bevete/: 319 788 Ft

Koltsdgek:

Felujitasi alap: 5% 15 989 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 6 396 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 15 989 Ft

Koltsegek osszesen: 38 375 Ft

Eredmeny:

^ves uzemi eredmeny: 281413 Ft

Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 4 020 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

4 020 000 Ft 

azaz Negymillid-huszezer- Ft.

9. oldsl
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INGATLANFORGALMI SZAKERiOl VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlitb modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrbzi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jbl mutatja a berbe adhatbsagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu modszer tukrbzi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlitb mbdszerrel: 6 160 000 Ft 100% 6 160 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu mbdszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu mbdszerrel: 4 020 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 6 160 000 Ft

6 160 000 Ft 

azaz, Hatmillib-egyszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELT^TELEK

Az ertekbecslb szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenben jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetii korlatozasarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvdbeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktbl es egyeb szervezetektbl, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jbvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szbbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallb, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertbkbefolyasolb tenyezbkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallb terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idbpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul bsszefuggb tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiietek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek esfelszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elbre kellb pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertbi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 

vagyontargyak erteket befolyasolb kbrulmenyekben beallb lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan kbrlilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatbsagat, azonban az ertekeles fordulbnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizb nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal tbrteno felhasznalas eseten ervenyesek.

.. . 10. oldal



ingatlanforgalmi szakertoi v£lem£ny

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabblakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/5. (raktar)

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 6 160 000 Ft

azaz Hatmillid-egyszdzhatvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes killritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 4.

TARTALOMJEGYZEK

2021. augusztus 2.

180 nap 

forgalomkepes

ERTEKELESI BIZONYITVANY

i, megbizAs(szak£rt6i FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. osszefoglalAs

MELLgKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
a
0 
□ 
□ 
a
0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

WLAJDONl LAP

Nem hiteles tulajdoiii lap Nem hiteles hdajdoni lap

Budapest Fe-.uos KsrmanytuvSila Fcldnvstib FOcsaaly
Budapest.XI. Budafoki lit 59 15) 9 Budapest. Fl 415 Oldal:

BUDAPEST VI11.KER.
Bolt&njlot

Non bitele: tuUjds-ui lap - Teljet tna.vcAa(

MrgrcndEles Siam: SO 00004/346*76--20 2 i

35372/Ci/A/42 holyrajea «carr.
1086 BUDAPEST VIII .KER folds: “fclolvissgalat aii?

1 A: egy«b onallo mgatian adatai
n«qnev&z es

raktir 
Bejegyzo hacarozat: 248 S9S/2/30U4.'04
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214016/1 /20Ub/Ub
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jogein; eredetx feivetei '
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/O/A/42

TARSASH AZ ALAPITO OK1RA T (RESZLET)

Tarsfishdztulajdoni ulapitd okirut

Eudspcr*. "-HiJJ cr. Luiza u 16.

L

A BUDAPEST FdVAROS JOZSEFVAROS? ONKORMANYZAT 
(Budapest VOL Btiruss u 65-67.k mini a Budapest VOL kerCdef J ujza utca 
I 6.sz. akmi. 35372. helyraj/i szamu ha/as inguilan tulaidonos-inak 
incgbizasabM cljard Jozscfvarod VagyonkezehS Kfi.( 1084 Budapest. Or u 8) 
a 149 §-a. a 2003. cvi CXXX1J]. tv S. § (2}bekezdcse tJs a J6zseh arusj 
Onkormanyzul KqwisdoAcsiulcLcnck 29 /2000 J Vil. 14) sz. (hikarnianyzaii 
rendeklc alapjan a jdeit alapito dkmilban es a mdlekelL alaprajzokban 
Inglahakr.ak megfcielocn ncvczctt ingadani Mrsashazza atapilja.

1 Sitrs<n\ht'}' neve

Budapest VIII., Lujza u. 16. sz. Tarsasliaz

II.

KOZOS TLLAJDON

A luliijikino.sukxak koziS luiajdmjahan manidmtk a mdlekelt lenekcn cs 
muszaki khuscm szereplo es az aJabbiaklwi korulii' iclck cs cpitmenyrcszck. 
\ alamini herendezesek es felszerelesek. Flletvc mindazok a uirgynk, an'elyck 
nintsvnck kukin vulaidonban

I I clek' 814,(l!i m? icnneriekbcn.



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz, 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

4 Aiup-. Co. -haiarido es \ ahiszfoiA ’ hiini!;4.:<au jU, fhdciiKk.
(eto.szerke/eU’k. ivlohcjazaiok. kcmcmiA. e* tgyeh kBokhnjiivc.-. 
vzcrkczeiek, biidogo* szerkczctck.,

HL Lepcsohaz c? lepcsbsztvkezxiek akor^^ 93.22 nV.
iV Ptncek espincerekcszek. pmcdi-wso 395.43 nV,
V Kapualj 34.42 nr
V Udvur 154,49 nV
VII FOggofolyosdk a korlat^ikksI 135.69 nr'
VHI PadkA 595,52 nr’
IX. Mosokonyha i 3,Mi nr’
X. Kozas WC I J,46 nr'
XI. Vilaghoudvarok 99,24 nr
XJ1. I Jcktroinos fovczciek a kOlcjn'tuhjdonu ibgyasziasnicrdkig .
XUl. Az cpftkn k<5zds vizincHyc ulani viz alap- es fvlszjilk’' \czeickek u 

bzereh^nyekkel a kiHon m’ajdonu agveztiekig.,
XIV CsaioniH ejio- cs aiaprczctekek a telckhai^nnl a ktiJdn iulaidonu 

kapazd vezelekekig.
XV. Gaz alap, fehzdllo c.s sigvcz.cidk a lek'khatindl a kdlon 

ilktdscgu feg¥aszLisnicjdk!£!.
XV? Az cpGk! vaktmcnnyt ill meg neni nwezert bcraukzcsei lA k’kszcrde*i 
targyai, bek^rtvv a kozvA hvlyisegekbcn lalalhau") milaszanj szerkezetekci 
(ajlAk. ablakok. kilinvsck , zarak).

A kOzOs tulajdon 10 OGO /!0 000-ed. a/az lizczcr TizczFtd lulajdoni 
hanyadbol ah. A lulajdoni hanyadok felosziasu a kklen lulajdom illeiosegek 
alapicrdletenck egymashtv viszonyho’i aninyaban ioncnik. u ID. fejezeiben 
mtghrrtan>zoii mndon,

tir.

KULON n L-UDOX

kvnuAzclbcn megoszua az egyes lulaidoncsiarMik klilCn iidiijdunaha 
kcndnck. mini a tarsashazi kuJbn lukydon:- i'lekiscgkk aAotdrcs/c a kOziA 
lakijdonban nwadc vagjonrcszck kiViA binuklas;inai< cs hus/.iuibianak 
jogaval az vgyes larsashazi OrnkJakasol, <S ncm iakas cdima s/.nigalo 
liclyAcgck. aznk imuden ohan utn□zckabak iHetve AazvicIcscA el. amcl} vk 
iKin sanoznak a ku/tA lulajdon kdrcbe.

l‘:< < •' i'H: v.S' .V /Ji,;, iH 

14. oldal



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

oigMk A a lb.2J :n' uJapicfukud. a kaziT- tuhijdnnhol ikS HMW 
itlnyrdJai.

42. A hizsefvansi (inker niaiiy/aio' iIIcl mcg a unektn 42 s/aiwnv.l 
idbk. Lszi. I !Jxai 5 diKis/anni raklarhciyisegbol. VW kehisq’hnL 
zuhajnsvvhiM aVio orckkchistg 22,s?7 n atuplcriileUcl a ko/os lulaidr-nhir 
11’7 I u.G(H! h.nv.utdiil.

43. A ,-iV.seh amsi (inkvmianvzatoi jUcli mcg « tcrvckcn 44 szamnml 
'doh. • szi Ud*ar A ai’dszdtnu. egy hch ssegbbl .die. rakliir !unkci<yu 
6iokhdyb<g ?3.li8 nr alapwriilcHd a knzbs luia|donbi'»> H6Hndtj 
hany.::khd.

44. A Jozuharod t)nkc>nU3U’zatot ilk-n meg a iC’^ekcn 44. szamn’al 
icKUi. l-szt Udvim 7 aj^izamu. eg) hdviscgbol adh. raktar funkciuiu 
onikhdyiscc $4.84 m' alapuiiHcltri, a koziis iulaidvnhol 169'1 U.OCO 

h^nyaddal

4S. A .lozseharosi Unkom .m'/aim iHeti mcg a Kn ekcu 45 s/anunal 
jdok Iszi tkea 1. ajiuszanni. Idb Pined rakUrhdyiseghdl, 1 db pined 
cldUTbiiJ. 1 db telMimHcrhcl. I Jb bejatmi Iqxsdhol, I db iszi.-i 

kb/kkedebek 2 db Fs/t -t I ilea I ajlGszin) aialh muhdy helvi^egckbiM ,i!k' 
djMsckKCy. ; 20.82 m’ aiapuiuhHd. a kfvbs wlaidonbol 5K6 HHXNJ 

iimnuddak

4<>. A Jozwharosi Oukonnanyzaini dlcii mcg a .mckcn 46. s/firmnd 
idiU’ .l izi l iea 2. ajuwjmu eg) db 1 epobbdi. 2 db miiheh hdyisegekbul 
iillu chnkhddscg 50.14 in alapteriiknicL a kbztS tubjdunbol 24.VI(.HMi 
hain mlcal

47. A kvidvarod Onkomranyzsici ilivti mcg a lenckw 47. szanmut! 
jdod. f s/i. I Un 3. adbszibnu. • dh muhdy hddsdgekbc! al'b ikokhdyiset 
('9.1 Xw alaplefillend, a kozos lulaidonbul 356.10.01X1 hanv&kbd.

48. A Jbzsctxarcs' (Irkut rimiiyzah’i dkni mcg a imckcn 48 szamm-d 
;ddh. Is/; I lea 4. ajlcszanHi, I db n-uhdx. I dh Vk'C-vd dUhMl musdc 
I'ch isegbdl .1116 biukhchiseg jX.Hi«rr' nlapuTulctid. a kii/cs iuiaidunbcl 
91 intdOhaayad^

49. A Jv/seftariisi <hikonridnyzakH iilcn neg a unckcn 40 szmnnal 
jcldh. 1 sz;. Utca 5. ailis/innfi. I dh mitiidy. I dh  heh•^’gb6.i allo 
orokhd) *1.5? m akiptchildid. j kri/6s id.jjd-mbd 153 Kukk? 
hs.iny.nkhl

iukl.tr

i.- ,r.< T..-I .../mC;,-

.
i 4^

iukl.tr
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MELL£KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

AfLn.sZ

01. terkep

17. oldal



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

06. udvarrol nyOo bejarat 07. lefalazott bejarat

08. vizdra 09. bejarati ajto (elotte a befalazott resz)

10. wc 11. egykori galena alatti resz

18. oldal

/rL



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

12. zuhanyzo

14. egykori gateria szerkezete

16. saletromos falazat

13. beazas

15. saletromos falazat

17. belsoter

19 olda!



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 42. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/42

18. falazat allapota 19. g^zora (albet&en kivul)

.20. oldal



CPR-Vagyonertekelo Kft. H-1085 Budapest 
Jozsef korut 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-748

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: 5/U
(muhely)

szam alatti

35372/0/A/49 hrsz-u
muhely ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

FUggetlen | MegPlzhatd [ Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERtOI vfLEMgNY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

Megrendeld azonosito

Keruleten belUli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama 

ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 

Szobak szama

: JGK-748

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: 5/U (muhely)

: 35372/0/A/49

: muhely

: nines hasznositva

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

Eszmei hanyad

Belsd mOszaki £llapot

Megkozelithetdsege

Ertekeles alkalmazott modszere

: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekestteshez

: 32 m1

: 32 m1 Fajlagos m2 ar: 350 641 Ft/m1

: 814 m1

: 153 / 10000

: gyenge

: utcai fbldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 11 220 000 Ft
azaz Tizenegymillid-kettdszazhuszezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 2 740 000 Ft
azaz KettdmilH6-h6tsz£znegyvenezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 7 290 000 Ft
azaz H6tmilli6-kett6szazkilencvenezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekel^sben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

l-rtekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. augusztus 2.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus S.

>PR-Vagyonertekelo Kft
'*5 Budapest Jdzsef krt 6!-

2021 AUG 17. Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

- Z olctal



ingatlanforgalmi szakertoi velemeny

1. MEGBfzAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szak^rtOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszordsen mbdositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolb tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirdl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevbk: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtb: 5/U (muhely) 

32,0 m2

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzb hatarozat:

35372/0/A/49

muhely

nines hasznositva

Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellekhelyisegek.

//. resz:

Tulajdonviszony:

///. resz:

Bejegyzo hatarozat:

VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Magdolna negyed keruletreszeben, a Karacsony Sandor utca es a Dobozi utca 
kbzbtti szakaszon kbzbtt fekszik, a Lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten fizetos. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashazak epiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen beful atlagos, 200-400 meteren belul alapellatast biztosito 
uzletek, aitalanos iskola, egeszsegugyi intezmeny es sportolasi lehetbseg is van. Tbmegkbzlekedes 
szempontjabb! jd, 100-200 meteren belul elerhetb kapcsolat van.
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az epulet saroktelken fekszik, a Magdolna es Lujza utca talalkozasanal, az un. "Zsibarus-haz"-ban. AZsibarus-haz 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcak hatarolta tomb, melyben annak idejen a meg egybefiiggo, 
egymasba atjarhato epuletegyuttesben leteleped^si engedellyel nem rendelkezo, haszid zsidok bereltek szallast, 
valamint a piaci arusok szervezetenek egykori szekhelye volt.

Az ertekelt ingatlan kozvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik, amelynek bejarati ajtaja fa tok- es 
szarnyszerkezettel keszitett es vasredonnyel vedett. A bejarat bellilrdl befalazasra keriilt, igy a szemle idejere az 
ajto also OSB lappal takart resze megbontasra keriilt. Az ingatlan egylegteru, melyben egy faszerkezetu galena 
lathato. A galeria belmagassaga 225 cm, a foldszinti resze 340 cm. A galeria erteknbvelo tenyezo. Az ingatlanban 
futes, melegviz-eliatas, we nines, csak egy mosdd lathato a galeria alatt. A falak rossz allapotuak, vizesek, 
koszosak, saletromosak.

Villanyora es gazdra kiepitett, vizora nines.

Osszessegeben felujitando mdszaki allapotu, utcafronti ingatlan.

Epulet:
Epulet epltesi eve: cca. 1890

Muszakiallapot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat atlagos

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat atlagos

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

£rt£kelt helyisegcsoport: mGheiy

Belsd terek felulete: festett, reszben csempezett gyenge

Belso terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempezett gyenge

Vizes helyiseg(ek) burkolata: beton gyenge

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetek, redonnyel vedve felujitando

Atlagos belmagassaga: 5,65 m magas

Belso nyilaszarok: nincsenek

FGtesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna felujitando

Meglevd kozmO meroorak: gazora, villanyora felujitando

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan mGszaki alia pot a osszessegeben: gyenge

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epiilet epites ideje, mliszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitallsan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk,

H^z:

A teto ep, kemenyek rendben, a haz ereszcsatornaja kiepitett. Az utcai homlokzat felujitott, az udvari resz 
romos. A kbzos udvar burkolata tbbb helyen megsullyedt, hianyos. A labazati resz felazott, vakolathianyos, es 
helyenkent a labazati resz is megbomlott. Feltehetoen az elegtelen karbantartas es vizszigeteles hianya miatt.

Albetet:

A falakon mindenhol pendszedes, vizesedes lathato, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestol 
alakulhatott ki. Futes, melegviz-ellatas, wc nines kiepitve, az ingatlan eroteljesen erodalt allapotban van.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik
• Kdzcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek - kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik
• Holeado berendezes-nines
• Melegviz-ellatas- nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Btkloi megjegyzes:

Nines berld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyis^gkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
muhely beton festett+csempe 31,86 m2 100% 31,86 m2
galeria fa szerkezet festett 31,86 m1 0% 0,00 m2
meresi korrekeid 0,14 m2 100% 0,14 m2
Osszesen: 63,86 m2 32,00 m2
Osszesen, kerekitve: 64 m2 32 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. £rtekel£s

5.1. £rtdkeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelben kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelenb Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids bnrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon ktvul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelb modon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fb kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fb csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek kbze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idbpontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelb marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintben viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendb ingatlan elemei bsszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb bsszehasonlitasra nyilik lehetbseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaijak, amelyeknek van jellemzb piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezb tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idbpont
- elhelyezkedes, megkbzelithetbseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonlb tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatb meg.

A hozamszamitason alapu 16 ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jbvbbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kulonbsegebbl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jbvbbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mbdonkent.
3. Jbvbbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mbdonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa; (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
S. A penzfolyamak jelenartekenck meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezb ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Kolts^galapu szamitasi mddszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben kl kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minbsegfi ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becsldsen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos rrtuszaki jellemzokkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt dptiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetd epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa;

Keruleten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 814 m1

Eszmei hanyad: 153 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 12,45 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/mz

Diszkontalasi tenyezd: 1,0

Telek eszmei drteke: 2 740 000 Ft , Kett6'milli6-h6tszaznegyvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlfto adatok elemzesen alapuld ertekeldsi modszer

Adatok ert^kelt ing. OH adat 1. dHadat2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. 
fsz. ajto: 5/U 

ImGhelv)

VIII. ker., 
Magdolna 

negyed

VIII. ker., 
Karacsony 

Sandor

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

Vlll. ker., 
Bacso Bela 

utca

Vlll. ker., 
Nepszinhaz 

negyed

megnevezese: muhely uzlet uzlet raktar uzlet uzlet

alapterulet (m2): 32 52 85 51 47 65

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalat! ar / adasveteli ar (Ft): 21900 000 39 990 000 18 300 000 18 370 000 15 700 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2): 379 038 423 424 322 941 351 766 217 385

KORREKCIOK

elterd alapterulet 1% 4% 1% 1% 2%

keriileten betuli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 5%

epuleten beluii elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 15% 15% 15%

altalanos muszaki allapot -10% -15% -10% -10% 0%

eltero felszereltseg (Kites, szoc.blokk) 0% 0% 5% 5% 5%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

eltero funkcid -5% -5% 0% -5% -5%

galena 10% 10% 10% 10% 10%

haz muszaki allapota 0% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -9% -16% 16% 11% 32%

Korrlgalt fajlagos ala par (Ft/m2): 346 188 353 700 375 473 390 460 287 382

Fajlagos atlagar: 350 641 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 11220 512 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 11 220 000 Ft

Qsszehasonlitd adatok leirdsa:____________________________________

1, adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo allapotu uzlethelyiseg, vizes blokkal,
ingatlan.com/31840305

2. adat: Magdolnanegyed, Teleki teren, jo-felujitott allapotu uzlethelyiseg, vizes blokkal,
hatso reszben kis lakassal. ingatlan.com/31840306

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festettfalfelulettel rendelkezo
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakolt falazatu,
felszuterenben levo uzlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felujitando muszaki allapotban
levo helyiseg, ingatlan.com/31983831

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

11 220 000 Ft

azaz Tizenegymillid-kettoszazhuszezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamftason alapuld ^rtekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Lujza utca 16. fsz. 
ajtd: 5/U (mfihely)

VIII., ker., Dioszegi 
Samuel utca

VIII., ker., Horvath 
Mihtily Wr VIII., ker., Bauer Sandor

ingatlan megnevezese: muhely raktar raktar uzlet

hasznosithatd teriilet (m2); 32 20 45 50

kinalatl dij / szerz. berleti dij (Ft/ho): 35 000 60 000 130 000

kinalat / szerzddes ideje (ev, hd): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1575 1200 2 340

korrekci6k

eltero alapteriilet -1% 1% 2%
elterd muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -20%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes, 0% 15% 0%
Osszes korrekcio: -11% -4% -28%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 399 Ft/m2/ho 1156 Ft/m2/ho 1 680 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ahp^r kerekitve: 1411 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedesu raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negyog alaku, beton padozatii
raktarhelyiseg, villany kozmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Magdolnanegyed, felujitott hazban, felujitott belso terrel rendelkezo, vizes
blokk nelkiili uzlet. ingatlan.com/32135770

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 411 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto eves bevetel: 487 642 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 24 382 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 9 753 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 24 382 Ft
Koltsegek osszesen: 58 517 Ft

Eredmeny:

£ves iizemi eredmeny: 429 125 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 6130 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

6 130 000 Ft

azaz Hatmillio-egyszdzharmlncezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonh'td modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban joi mutatja a berbe adhatosagot 
es az iizleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hlrtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tiikrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingadan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Siily 
[%]

Sulyozott 6rtek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrek 11220 000 Ft 100% 11220 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel-. 6 130 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 11220 000 Ft

11220 000 Ft

azaz, Tizenegymillio-kettoszazhuszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 
szukseges figyeiembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulm^nyozasan tulmenoen jogi termeszetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb,) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvdbeni hasznosi'tasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedeiy, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerd szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hib^k, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefiiggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eiore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosfthatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertdi velemeny vonatkozd megallapltasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsga lata;

nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az Ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

. , . ID. o.icai

/^9



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

8. dSSZEFOGLAlAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: 5/U (muhely)

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 11 220 000 Ft

azaz Tiienegymillid-kettoszazhuszezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiiin'tett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 5.

2021. augusztus 2.

180 nap 

forgalomkepes

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)
2. SZAKERTOl VIZSGALAT MODSZERE

3. ingatlan-nyuvAntartAs SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTET^SE

5. ^RTEKELfS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. osszefoglalAs

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata Q

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz [7]

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) [7]

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes Q

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek 0

ll.oldal



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/49

ILMJDQNLLAP

Nem liteles tulajdoiii lap Nem hiteles tulajdoiii lap

Budapest Fcvirot Kormanyhivslila FeldivsaU FJoxaaly
Budapest. XI, Budxfoki t>t 59 15) 9 Budapest. Pi 415

Neui Bittles tulajdhui bp - Tdjct initolat

Megrendelct warn: 80G0004,‘‘j46?Si'20^I
2021.0?. 22

BUDAFEST VI11.KER.
Balterulet 33372/0/A/49 helyrajxi s«am

109C BUDAPEST VIII KER Lujta utca J6 foldsxant ajtoS/U. " 
..............—.............. ................... I RESZ -----

Ax egyeb otaallc angatlan adataa 
T»egnetrez4s xaobak szawa eezr»*i hanyaai

n2 egesx/fel

ntih«ly J2 0 U 151/10000
B«jegys6 hatarotat; 24 9 '9812/2004/04 07.19

begsgyzb hataroxat 249598/2/2004/04 07 19 
Tarsaxhax
Ax alapato ckitat sxerant hoxxatartoxo reel! ekhtlyi xegek

l->1 a jdoo a hanyad 1/1
■■ QRESZ ——4

toilo hatiroxat. 214016/1 /lOUu/Ot. 08 IS
bejagyzd hataioxat , «tk«:«n ido • 249598/2.- 2004/04 07 19 

tor azat:
jogeira^ 1891. »«i KKKIII t'> 1 S 24v817.'19S'S 12 uo
jo^cin: talvatel
jogalias: tulaydoncs *
nev: JOZSEFVMOSI OHKORMANY2AT FOLGARMEST6PI H1VATA1. ^Mfcl'I IKO* 
cin 1082 BUDAPEST VIII KER. Eat sea utca 65-67

214016/2 2006/Os 08 IS

2 ttilajdoni hanyaci; 1/1
bejagyto hatarozat, ttkr-ttsi ado 21 401 6/1 ' 28^/06 OS 15
jogeim; 1981 «vi XKS'III tv 1 S 2468 17! 1 89rfejt
gogeim- aredata f«lv*t«l ,
jogallae tolagdmos
nev. BUDAPEST FOVAFvS VIII. KER JvZSEFVJ^S OWOANAHTZP.r 
rin>: 1086 BUDAPEST nil KER Baa oss
II/I laaghelyen

" ..... m.RESz
ti^^ARTALIVC BEJECTTEST

" ........ . —......... 'j TULAJDONJ LAP VEGE

Nem hiteles tulajdom lap Nem liiteles tulajdoiii lap

12 oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/O/A/49

TARSASH AZ ALAPITO OKIRA T (RESZLET)

Tarsushdztidujdont ulapito okirm

V|Hj.cr, LujzB (j M.

I.

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROM ONKORMANYZA J 
iRidapesi VIH Ruro.ss u 65-67.}. mini a Budapest VilL kerulei 1 uj/a utea 
16.sz. dhuti. 35372. hclyrajzi szarnii hazus ingatlan lulajdonosanuk 
mcgbizasabdl e’jard JAzscfvdrosi Vagyonkczelo Kfi ( 1084 Budapest. Or u 8) 
a Ptk. 149 a 2003- evi CXXXHL tv. $. § (2) bekezdese «Ss a J6zsefvarosi 
OnkMTOanyzal KcpvisdMcsiulrtenck 2^ 22000 t VJL 14) sz. bnkormanyzaii 
rcndelcie alupjan a jekn alapilo okuaiban es a mdlekeh alaprajzokban 
fc-gbliaklink megfeleldcn ncvczctt mgatlsnt tarsashizza alapilja.

•! nii'Miyhii: neve:

Budapest VUE, Lujza u. 1ft. sz. Tarsashaz

IL

KOZOS I LLA.iDON

A lulajdtiiKi.siarxak kclzo.s lulajdonahan rnaiddnak a mdlekeh terveken cs 
muszaki k-irason szerepio es az nhibbiakhaii kdnulM tclek cs cpitmcnyreszck 
’.alamini herendezesek e>i felszerdesck, ilkive minda/ok a targyak. amelyek 
uihcsend; kiik>n aiLijdunban



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/O/A/49

0 Alnp-. ?h, -huiarrtjo es vak^zkslv'' iKimloi.zaiuk, ibdeitick. 
letoszerkezetck. iviohcjuzaiok. kdmcmck c* egyeb leiokfmHjvc,* 
^zerkczcU'k, badogns szevkvzcivk.,

HI. Lepcsohaz c.' lepcsaizcrkczciek a korlauahaJ 93.22 :n‘
IV IHncek ^pincervkcszek. 395.43 ny.
V Kapuali 34.42 nr
V l'dw'134.4W
VO Ftiggdfolyosdk a korhiuaikkal 135.69 nr
VHI Padhis 595.52 nr
IX. Mosokonyha i3,3O m?
X KOzosWC 11,46 nr
XL Vilagitoudvarok 99,24 nr
XU. I Jekhomos lovezejck a kUloirtiibjdonti logyaszuismcrnkir.
XJU. Az Cp&kn kbzns vizm66jr uiani viz alap- es Msz/illA iczeickck u 

szereMnyekkel a kUh>n uHajdomj agveztlekig.,
XIV Csaionnt cjid- cs alapwzciekek a tefckhai&iol a klildn tulajdunu 

ieagaz6 vezcidkekig.
XV. <}^z alap. felsztiilo es ugvtzeick a TdekhaiiriGf a kiilon tulajdun; 

ilki6sdgu fog¥aszU»nicnjkig.
XVI Az cpQlct * alumcnnyi iu mcg nun nvvezevi bcrcndczcsci cs Ichzcrdesi 
uirgyai, bdvchtvc a kftzus helytsdgekben lalaUmd nsHaszaio szerkczetekel 
(a)’6k. ablakok, kihnvxck . zarakk

A kbzte lulajdon 10 000 /I0 000-cd. aza/ lizczcr' Tizezfcd lulajdoni 
hanyadbol dll A udajckmi hanyaduk lelosziasa n killer lulajdom ilknosegek 
ahpierliklenck egymashoz vixznnyhoH arany^ban lortcnA. :) III. R’jezelben 
mcgbaiarozoH motion.

sir.

KVLdN WLAdDOX

IcrnKSzelbcn mvgo^ha az eeyes lulajdonosiarsak ktikSn litlajdunaba 
kerulnvk mint n iarsashazi kuldn lukydoTH Hk-ids^ul. H'kotbres/c a ki.iz6> 
luhijdonban nwradc vagyunrcszck kbzbs birtokkkanak <5 hmyznidauinak 
jugxh al -. az tgycs lai sashazi orokjakasok <S ncm iaksis celjiiya s/nigalO 
hctyi.scgck. a/ok mindcn olyan uirtuz^kuivaL sHcrc leiszerekseivel. inncl) ek 
oeni ksrtoziuik n kbzds Uilajdon kb’Chv.

14. oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/49

i*.lb.22 aJapicriikHd. :i ki>z<v Li'ajconhni j<X iuAOO 
hdmridd.n.

42, A hizseMivsi Onlorniiiny/alvi: diet nxg a ICBiken 42. Mammal 
jdoh. Fszt I'dvat 5 diio-i/amii. rdkiAihclykegbol. WC l•ehKC;’hd!. 
?uhiui\o/6h6l allo on’Uiclyis^ 22:^7 01 alupicriHiUeL a kimS* lulajikmlvv 
ln7|u.0G0 Mmaddal.

4.1 A . iVsehanisi Onkunnamvatot illeu mcg a WBxkcn 45 szammal 
jclnh. I Vi Ikhar f-> ai'Oszdnii. cgy hehisegbbl aHc, raktar funkckiju 
orokhdyiscg ?3,9S nr al.tptcriilctiel a kozos lu-aidonbol 116 in.fiOO 
hiny.sdJal,

44. A JozAvhanKi Onkcirmamzaiol ilicii mcg a imcken 44. 5Z<imn*sa? 
icKHt. l-vl Ud\ur 7. eg* hdyiscgbiSI allh. raktar funkciuiu
ordkhcJyiscr 54.84 nr alapieruleUd. a kdz^s tulajdonbol 169)0.000 
ham addai

45. A JozseMrosi Onkojn^ayzaioi iilcti mcg a tcrvekcn 45 Mammal 
jcldk. !szl Urea 1. mioMdmu Idb Pined raktarhclyiseghdl. I db pined 
ekUdVol. 1 db td^rAicrhol I db hejarau lejKsoboL 1 dh Jszl-i 
koz.’ekedubdl. 2 db Evi -i Hua l.ahoszani alaUt muhcly hclyiscjjekbol allo 
«>t0khck iscii !2b.S2 m aktplcrukht I. a knzos tuhiidonbcl 5K6 10 POO 
hanyaddal.

46. .A Jbz.scfviimsi ihjkonnanyzaioi diet: n eg a lenckcn 46 szammal 
jclol1. } vi rival ajidizanw. egy dh Icpcsjhnl. 2 dh muhch hvlyiscgckbdl 
uiki o.-dkhchiscg 5OJ4 nr .ilapu*iik-lld. a kb/cs iulaidvtibol 243 liJU(Kt 
hnr<s uddat

47. A Ju/^v-ix arnsi cjuKchmshiyzaiol illeii mcg a Lcrvukcr. 17. s/amma! 
jelolt I szi. I iva 3. ajIos/.dniJ. ’ dh muhd) hdyiscgtkbt'’! allo drukhdy iscg 
1*9.1 Xm' ahplvrlllcUcL u kozos iLilajdojibul 316.1fl OOd hanyadda).

48. A Jozs'civ aro< 01*1011 muny/moi illvii met a icrvckcn 48. 5zanm\H 
jcioli. I szt I lea 4. aju^zinm. I Jb muhely. I dh U'C-vcI elkitoii 
heb isdghd ;ill6 atiUdwh^eg IK.Rupa' olap’.vrdvnd. .i kv/bs tulaidupbcl 

HlOfll'hi.’iyadikil.

। 49. a kvseRiuosi Oukunnany xakn iileti nxg a tmeken 4;'< szarmiiitl
jekih. Kzl Uk\s y djmsAHi'fi. I dh nwhoJy. I dh idktar heh yegbc’l allo 
bnikhdyLMg *1.5? nr akiptciuk’nd. j kii/ds lulaj-dmibnl I53 1<H<X’ 
hiinyaddal

15. oidal

<9
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/49

TERKEP-FOTODOKLIMENTACIO

01. terkep

03. homlokzat

05. bejarat

17. oldal

4^1



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/49

06. bejarat 07. lefalazott bejarat

08. villanyora/biztositektabla 09. gazdra

10. belsoter 11. kemeny es gazcso

IS.ddal

4U



MELLt-KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/O/A/49
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 5/U. (raktar) Hrsz: 35372/0/A/49

18. galeria

20. oldal
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CPR-Vagyonertekelo Kft

iagatiasaeovetseg

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-614

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1.

szam alatti

35437/0/A/61 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2020. november

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertekmerb

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


Aktualizalasi adatlap
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: ures iizlethelyiseg

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Lujzau. 27-29. fsz. 1. 
35437/0/A/61

Az eredeti ertekbecsks adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR-Vagyondrtekelo Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacios erteke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

457.720 Ft/m2
9.150.000 Ft
6.860.000 Ft
2020. november 16.
2020.november 19.

Tulajdonviszonyok 6s berld adatai:
Tulajdonos:
Bdrlo:

Jdzsefvarosi Onkormanyzat 
nines

Ertekelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

* Aktualizalas:

Aktualizalas ervdnyessdge: 6 h6nap

*Aktualizalt 6rtdkek:

Fajlagos forgalmi ertek: ................................. Ft/m2

Az ingatlan forgalmi drteke: Ft

Likvid forgalmi ertek: .G.. .^^?.. .1.".... Ft

Likvid fajlagos forgalmi ertek: ...... Ft/m2

Az aktualizalas az eredeti ertekbecslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett 
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

Budapest, 2021. november 16.

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



INGATLANFORGALMI SZAK&TOi V^LEMEnY

^RTEKELESI BIZONYfTVANY

Megrendeld azonosito : JGK-614

Keruleten beluli elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1.

Helyrajzi szama : 35437/0/A/61

Ingatlan megnevezese : uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama • “

Komfortfokozat • -

Az ertekeles celja : Onkormanyzataltali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 20 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 20 m2 Fajlagos m2 ar: 457 720 Ft/m2

Tarsashaz telek teriilete : 1525 m2

Eszmei hanyad : 80 / 10000

Belsd muszaki allapot : felujitandd

Megkozelithetosege : utcai fbldszint

Ertekeles alkalmazott mddszere : piaci dsszehasonh'to- es hozamalapu mddszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesl szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogyaz ingatlan

forgalmi erteke: 9 150 OCX) Ft
azaz Knencmillio-egyszdzOtvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke; 2 680 000 Ft
azaz Kettdmini6-hatsz£znyolcvanezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 75%-a*: 6 860 000 Ft
azaz Hatmillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitando.

Jeien ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

•A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 75%-aban hataroztunk meg.

^rtekelt tulajdoni hdnyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2020. november 12.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredetl nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. november 16.

2020 HOV 19. .

rPR-Vacivonertekelo Kft.

1085 Budapest.
*^^>22771393-2^Xx

.... 2^-
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)
Megbizasi Szerzddes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8,), mint 

Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz tbrtend felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat m6dszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997, (VIII. 1.) PM 
rendelet elbirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

II. resz:

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1.

Tulajdoni lap szerinti teriilete:

Helyrajzi szama:

20,0 m2

35437/0/A/61

Ingatlan megnevezese: iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTET&E

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Magdolna negyed keruletreszeben, a Magdolna utca es a Kalvaria ter kbzotti 
szakaszon fekszik, a Lujza utcaban. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashazak 
epiiltek, melyek miiszaki allapota felujitando. Az aszfalt burkolatu utcaba a Baross utca felol lehet behajtani, a 
parkolas a kozteruleten fizetos.

A terulet infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny, Iskola talalhatd.

Tbmegkozlekedesi eszkozbk:

Q Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti Q Vasut

S.bldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A pince + foldszint + 2 emelet szintkialakitasu tdrsashaz kismeretG dgetett teglafalazattal, acelgerendas 
poroszsiiveg fodemmel, faszerkezetCi csereppel hejalt magastetovel epult, beepitesi mddjat tekintve zartsoruan 
beepitett, A ketemeletes haz epitesere Lancz Samuel es felesege Lancz Samuelne Sichermann Laura 1893-ban 
kert es kapott engedelyt, ami 1894-95-ben kesziilt el.

Az albetet Tulajdoni lap es TAO szerint 20 m2-es uzlethelyiseg megnevezesu utcafronti ingatlan, melynek a 
bejarati ajtaja befalazasra kerult. Az ajtd megmaradt, a befalazas az epiilet homlokzati sikjan lathatd. A belsd ter 
egylegterO, melynek teljes teriileten egy femszerkezetu galeria kerult megepitesre. Belmagassag a galeria alatt 
valtozo, az utcafront fe!5li reszen 2,52 m, a lepcsotol viszont 2,04 m. A galerian is ennek megfelelden valtozo a 
belmagassag, a lepcsdn felhaladva 2,50 m, az utcafront feloli reszen pedlg 2,04 m. A Idpcsd mdgotti reszen 
lathatd egy kisebb csempezett terulet, itt valdszinGleg egy kezmoso, vagy wc volt eredetileg, de a csapok, 
szaniterek leszerelesre keriiltek. Viz- es villanydra kiepitett. Futes nines kiepitve, szaniterek es es melegviz- 
ellatas nines. A falak festettek, a burkolat a foldszint reszen keramia, a galerian fa pallo, muszaki allapotuk 
atlagos. Az ablakok hagyomanyos gerebtokos szerkezetek, melyek raccsal vedettek, muszaki allapotuk 
feldjitandd.

Osszessegeben korszerusitendo, felujitando allapotu ingatlan.

Epiilet:
Epiilet epitesi eve: 1894-95

Muszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat felujitando

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

SpOlet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge

^rtekelt helyisegcsoport: iizlethelyisdg

Belsd terek felulete: festett, reszben csempezett felujitando

Beisoterek burkolata: keramia, fa pallo kozepes

Vizes helyiseg(ek) felulete: lepcsd alatt vizdranal csempezett kozepes

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines vizeshelyiseg

Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetek felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 2,5 m normal
Atlagos belmagassaga: 2,04-2,52 m atlagos

Belso nyilaszarok: nincsenek

FQtesi rendszer: nines kiepitve

Melegviz biztositasa: nines kiepitve

Meglevo kbzmu-kiallasok: villany, viz, csatorna felujitando

Meglevo kozmii meroorak: villanydra, vizora felujitando

Felujitas eve: n.a.

Feliijitas targya: n.a.

Ingatlan mOszaki allapota osszessegeben: feldjitando

Megjegyzds:

A viz- es villanydra mukodokepessegerol nem tudtunk meggyozodni.

4. oldal
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4.3. Epuletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellendrzesevel kezdddik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitaiisan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertbk.

Haz:

Az epulet teljesen leromlott mdszaki allapotu, vakolathullas mindenhol lathato, a diszitesek hianyosak, az 
epiilet homlokzata elszurkult. Felujitva az elmult 20 evben biztosan nem volt,

Albetet:

A falazaton talajmenti vizesedes miatti eroteljes vakolatmallas, peneszesedes tapasztalhato, valamint a galeria 
alattl reszen hajszalvekony, pokhaldszeru repedesek lathatok, melyek valoszinuleg nincsenek befolyassal az 
ingatlanra, ezek egy esztetikai / biztonsagi javitassal javlthatok.

Berloi megjegyzes:

Nines berld, az allagmegdvas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutat£$

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
uzletter keramta festett+csempe 20,40 mJ 100% 20,40 m2
galeria fa pallo festett 20,40 m2 0% 0,00 m2
meresi korrekeid 100% 0,00 m2
Oss^esen: 40,80 ml 20,40 m2
dsszesen, kerekftve: 41 m2 20 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.

5. oldai
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszi'toje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacios onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezeldse teklnteteben torteno 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolb 
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fd kategoriaba oszthatok: a piaci ertek aiapu es a koltsegalapu ertekeiesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek kbze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlrtd adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei bsszehasonUtasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabba becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas aiapjaul rendszerint a kbvetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesftesi iddpont
- elhelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag 
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzdk.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekeldsi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak ds az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriild kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovdbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5A5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. IV. n.ev)
S. A penzfalyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Koltsegalapu szamftasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbdl azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd fdldterulet erteket. tpites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mdtargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterUlet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szdkebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltsdg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalositasava) kapcsolatos valamennyi kbzvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes mfiszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kladott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az Ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni;
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetO epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jeliegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie keli 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kdriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 1525 m1

Eszmei hanyad: 80 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 12,20 m1

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m1

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 2 680 000 Ft , Kettdmillid-hatszaznyolcvanezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piad dsszehasonlitd adatok elemz6sdn alapulo ertekelest modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. dH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. (>H adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Lujza utca 27-29. 

fsz. 1.
VIII. ker., 

Matyas ter
VIII. ker., Vig 

utca

VIII. ker., 
Csarnok- 
negyed

VIII. ker., 
Baross utca

VIII. ker., II. 
Janos Pal 
papa ter

megnevezese: uzlethelyiseg uzlet uzlet uzlet iroda/uzlet uzlet

alapterulet (m2): 20 44 33 59 20 59

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 28 000 000 19 400 000 26 900 000 14 500 000 32 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 572 727 529 091 410 339 652 500 501864

KORREKCIOK

elterd alapterulet 2% 1% 4% 0% 4%

keruleten bellili elhelyezkedes -10% -5% 5% -5% -5%

epuleten beluii elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 10% 0% 0%

altalanos mOszaki allapot 0% -15% -15% -15% -10%

elterd felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

kiepitett galeria, galeriazhatosag 5% 0% 5% 0% 5%

haz kora es muszaki allapota -5% 0% -5% -10% -5%

Osszes korrekcio: -8% -19% 4% -30% -11%

Korrigalt fajlagos ala par (Ft/m2): 529 200 430151 426 342 456 750 446 157

Fajlagos atlagar: 457 720 Ft/m’

Ingatlan becsuk piaci erteke: 9 154 400 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 9 150 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassagu, utcafronti bejaratos, foldszinti uzlet, 
felujitando belsd terrel, cserelt nyilaszarokkal, ingatlan.com/30728383

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti utcai, felujitott uzlethelyiseg, 2016-ban cirkofutes, 
galeria, wc, zuhanyzo. lngatlan.com/26902704

3. adat: Csarnoknegyed, teljes felujitason atesett, jelenleg iroda es raktar, felszuteren. 
ingatlan.com/ 31608619

4. adat: Orczynegyed, 2001-2010 kbzbtt epult tarsashaz foldszinjen talalhato, iroda/uzlet 
helyiseg, ingatlan.com/31648221

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti es udvari bejarattal is rendelkezo, jelenleg 
vendeglatohelykent uzemeld helyiseg, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan ptaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

9 150 000 Ft

azaz Kilencmilli6-egyszaz6tvenezer- Ft.

S. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo erteketesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlitd 
adat 1.

dsszehasonlitd 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Lujza utca 27-29. 

fsz. 1.

VIII. ker., Krudyutca 
4.

VIII. ker., Nemet 
utca

VIII. ker., Ulloi ut 1.

ingatlan megnevezese: uzletheiyiseg Uzlet uzlet uzlet

hasznosithatd teriilet (m2): 20 42 31 48

kinalati dij / szerz. berieti dij (Ft/hd): 300 000 100 000 350000

kinalat / szerzodes Ideje (ev, ho): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 6 429 2 903 6 563

KORREKCIOK

eltero alapteriilet 2% 1% 3%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -15% -10% -20%
keriileten beluli elhelyezkedes -15% 0% -15%

epuleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -28% -9% -32%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 641 Ft/m2/hd 2 645 Ft/m2/hd 4 449Ft/m2/hd

Korr. fajlagos a la par kerekitve: 3 912 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, felujitott, kavezokent iizemelo, 22 + 20 m2-esgalerias uzlet, 
ingatlan.com/27216974

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jb muszaki allapotu uziethelyiseg. 
ingatlan.com/31408141

3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizokent, kavezokent iizemelo, utcafronti 
bejaratos, klimas uzlet, berendezesi targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszbmitas

Bevetelek:

placi adatok szerint bevetelek: 3 912 Ft/m2/hb

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd eves bevdtel: 751104 Ft

Kdltsegek:

Felujitasi alap: 5% 37 555 Ft
Igazgatasi kdltsegek: 2% 15 022 Ft

Egyeb kdltsegek: 5% 37 555 Ft

Kdltsegek osszesen: 90 132 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 660 972 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tokesitett ertek, kerekitve: 8 810 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

8 810 000 Ft

azaz Nyolcmillio-nyolcszaztizezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlitd mddszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, meet ez a szamltas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonio ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jdl mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu mbdszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a mddszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

(Ft]
Suly 
l%1

Sulyozott ertek 
(Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel'. 9 150 000 Ft 100% 9 150 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 8 810 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 9 150 000 Ft

9 150 000 Ft 

azaz, Kilencmillid-egyszazotvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesdhez a kovetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetG vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektdl, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazds rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviselojenek szbbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasolo tenyezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertdi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasoio korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek fel iilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az Ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

10. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAK^RlOf V^LEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fez. 1.

Ingatian piaci forgalmi erteke: 9 150 000 Ft

azaz KilencmHIid-egyszcizdtvenezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2020. november 12.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2020. november 16.

TARTALOMJEGYZEK

i-rtekeii-si BIZONYfTVANY

1. MEGBfzAS (SZAKERTfil FELADAT)

2. SZAK^RTdl vizsgAlat MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. fRT^KELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RT£KE

7. ALAPELVEK, K0RLAT0Z6 FELT^TELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□ 
0 
0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

TULAJDONI LAP
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Budapcit Fo'/aroiKirmanytivSala Foldhvxik Fcosaaly
Budapest. X3. Budifoki ut 59 1519 Budapest. Pi 415

N«m bite les tubjdotil bp * Tejjes mandat

NkgtendrAe'.'xjm: M$0iW49iSMSC)!2<3 25
2020 11.03

BUDAPEST VJII.KER .
Balt emlot. 35437/0/A/C1 helyrajci stare

1086 BUDAPEST VIII KER . Lujza utca 27-29. fbldgzint.
1 " 1. R E S Z

Oldal:

20 80,10000uzl«th«1yiseg 
Bejegyzo hatarozat;

Az egyeb ensile- mgatlan adatai 
negnevez-aa texuiet szobak szarea ecznex hanyad tulajdoni forl^s

i»2 eg»e-

0

— m re
ISK TARTALKA2 BEJ^

2. bajagyzo hatarczat: 19 518 6/1995/199 
Taraazhaz

999989/1999/1999 02.

B BESZ
tulajdoni hanyad 1/1
bayegyzo hatatcsat, tikesesi ido 19 5156/1991/L995 .1O.27 
jogcin. eredetx felvetel 
Jagalias. tulajdonos 
neo.- VIII KER. OWKORXAWVZAT 
cin: 1032 BUDAPEST VIII KER Ba: OSB Utc-a 65-67
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Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

TARSASH AZ ALAP1TO OKIRA T (RESZLET)

h-dd uefj t , vi • 1 . koi’. Lu.) Ka u.27-/9 sz . i nqat 1 j i.

TARSASilAZTULAJDONT ALAPITd OKI RAT

3 .

Altalanos rendelkezEsek

A Budapest,Favaras Jozscfvarcsi dnkormanyzatZBuda- 
pest,vm .ker.Eaross u 65-67/ ic.egbizasa aiapjan az 
URBS Tarsash^zakat Kepviselo Epuietfenntarto es In- 
gatlanfuxgalmazo KFT/lo77.Budapest,Wesselenyl u.41/ 
mint rr.egbizott 1993.evi LXXVII .Torvenyben fogial- 
tak alapjan a hazingatlanak elidegenxt£se erdekeben 
a Budapest,VII2-kex 852 tuia)doni la pen 35437 
helyrajxi sxam alatt. nyi IvAntartott Lujza u.27;29 
szdm alatti,a Jczsetv^rosi dnkormanyzat kizaro1 ages 
tulajdonaban allo es a Jdzsefvaxosi Vogyonkezelo 
KFT /Budapest,v111.ker,6r u.8./kezele&eben levo lako 
hazingatlant a meilekelt tervrajz es r.rjszaki leiras 
szex mt

tarsashazza alakitja at.

/i t4rsnshd22a torteno alakitasra a;: 19‘7.cvi 1 
t.vr.eicirasa: a JdzsefvAxosi Onkui manymt 4 / 19SS IJ J . 26 
m.rencelet a 1 apj an, vulan.iid a jelen alupito oki rcil 
rendelkez^sei saerint keriil sor.

A tarsasLaz kiiidn tulajdor.u myatlanai a kdzos tula]- 
donba uta.lt ingat lanreszekbol hozza^uk tartozo tulaj- 
doni illctoseggel egyutt a vevokkel megketni tervezett 
ad4s-vdtdi szerwdesek 1 etrejottelg onkorrianyzatj t.u- 
lajconban marauuik.

11.

KOZOS £s kOlon tulajoon

A . /Kozos tulden;

lek a sok <? s ue: 1 Lak a s c k i 10 f a :sol <ja Jo Belyi .‘2 c 
90k n 2 nclt= 5. kor 1 • nJ a jeono,-;..-: i nak ri;z^s t a J a j don .1 La 
• eivKnek a :elcr. ok j ta I h<> z cy.itolT • erv’ a • ?«.>n as

AU
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

——— i—

XVI 1. Annua
XV:i2.i’5vrr *

•’ ’ 1 - ’ *r ■•
7 .*

XIX, i*
’ x. '■: c v $ i 3 • ] ■■, 'I.I
(X2. /ucroi'G, i * G ' • P.c
XXH. ./ r»*, -•
aXTI 7. tr.X
XXIV. kczrs VC 1 r. »/•> ri
XXV. Kczts .rj I 2 ,74 d2
XXVI. Krz^s »'C r L'U-
XXVH .l.^edv&r I r?
XXV] : » rs?
XXIX. LAp-^dvar • 12,f<
XXX. bAp^dvar u ;,2?
XXXI, L<p:dvar c , 7 ?

r'

XXXII.ic^cdvai f •h'
XXXIII,] Arndvor' / 1.12 m2
aXX"J 1 VI Cosokn'~y ’■* I- jnz

I. l^tpn

XXIV. I p <
lepcs'hrz 2

vvvv-, fucp:"i'civc:. ? 2 .'.r c’ r»»
XXXVI2 .f':r^r fol ?/Ar 4 ^71 f * £'
XXXVIj 1. k':2leked ’ -■5 f.r: r

.C *. a 1 ?_ • kfzrs 4G ] r’
kczXj .vC 2 j r'. r-,

.MJ •7 4 Z . S ‘. - : ' »•- ‘ ’
Kill _ Ar:j-iva v i, r.;;. ** P
XII11

11. E> •- 1G > (-!!

XLlv. lej.cSGkAy i
/J r* . .ie!icS'-k?*z <-:, hC- 7!/
KJ.VT. f;^rGr.>lyrKZ
avi j . I J", "fol viM * mr
XJ.V I i 2.kc’lekedc □2
ZUa. kCZCB 7/7 1 " ( P m2*1 klzos- VC 2 TV
A. « • >/ t. • < «« v 4 . .’ •

61/Az onkoraAnyzat tula^donaba kerul a terveken a
I ei.azaDEal ^elot ,a termeszetben Mmd8»inten hst 
I Uzlet" BaUria he2yia45bolt 2o m2 alaptenilettel, 
i valemint a kozbs tula jconhMi V' f

Bo/30.000 hAnyad

14, oidal
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MELLSKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

1HGATLAN UdRO

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59.1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiro adatai
2020 11.15

BUDAPEST VIH.KER.
Belterulet 35437 helyrajzi szam

Szektor: 61
Terkepszelveny:

1686 BUDAPEST VIII.KER. Lujza utca 27. “felulvizsgalat alate"

1. r6sz

1. Az ingatlan adatai: 
alreszlet adatok

muvelesi ag/kivett megnevezes/ tnin.c
terulet

ha ^2
kat.t.jdv. alosztSly adatok 

k.fili. ter. kat.jov
ha w2 k.fill

Kivett lakdha:, udvar e 1525 e.ee

2.
TarsashAz

3. bejegyzo hat^rozat; 500608/1127/1997/97.12.16
Fdidreszlethe’ tartoznak az alapitc okiratban felsorolt es kotos tulajaonbar. levo 

epijletreszek ,fels’erelesek, berendezesek es helyisegek.

ALAPRAJZ

iD

>8

Uzletter 
Felette gale ria 
20,4 m2

belmagass^g 
2,04-2,5 m

15. oldal



MELLE-KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

TERKEl^FOTODOKUMENTACld

BLujza utca 27

Budapest Siu:

a
2enub*a a

CiCZy a
MLRSZ KLuB

01. terkep

S
B 0

Oiczy apanman
Hou KH

< zy Aikal'esz Audias

HeKi Be
9

SenyneiweiZ Eqytiuna 
Sokay Janes UjbDCPki

4auddk Ha-.^ 

luqovodd a

0

03. utcafront

RMB

04. emeleti szintek befalazott bejarat05

Kalvariatef

02. utcakep

16. oldal
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

09. feiaz^s08. hagyomanyos gerebtokos ablak

10. villanyora 11. galena alatti resz

17, cldal



MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 27-29. fsz. 1. Hrsz: 35437/0/A/61

12. galeria feljarata 13. vizdra

16. galeria

15. galeria

17. galeria lepcsozete

18, eldal

^3



Aktualizalasi adatlap

Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: ures helyiseg

Az ingatlan cime, azonositasi at a tai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. kerulet 
Magdolna u. 49. fsz. 
35420/0/A/4

Az eredeti ertdkbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyondrtekelo Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacids erteke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

184.442 Ft/m2
4.610.000 Ft
3.460.000
2021. majus4.
2021. majus 6.

Tulajdonviszonyok es berld ada tai:
Tulajdonos:
Berio:

Jdzsefvarosi Onkormanyzat 
tires

£rtdkelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

*Aktualiz£16s:

Aktualizalas drvenyessege: 6 honap

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

.....1§4a44.2c..... Ft/m2

- ooo^ — . Ft

. 4-Go . Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek jecslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

Budapest, 2021. december 14.

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



CPR-Vagyonertekelo Kft H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
NyUv.tart.sz.: 0X1450/2010
Iktatdszam: JGK-713

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (4.)

szam alatti

35420/0/A/4 hrsz-u
raktar ingatlanrol

Budapest, 2021. majus

FUgBctlen I McEbJehato | ErtekmerS

4 an

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTSl X/ElEmENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelb azonosito : JGK-713

Keruleten beluli elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (4.)

Helyrajzi szama : 3542O/O/A/4

Ingatlan megnevezese : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama • .

Komfortfokozat • •

Az ertekeles cblja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesfteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 25 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 25 m2 Fajlagos m2 ar: 184 442 Ft/m2

Tarsashaz telek teriilete : 606 m2

Eszmei hanyad : 56 / 1000

Belsb muszaki allapot : felujitando

Megkozelithetosege : udvarifoldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu mbdszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra keriil, bogy az ingatlan

forgalmi erteke: 4 610 000 Ft
azaz Nggymniib-hatszdztizezer- Ft.

melybdl a telek eszmei erteke: 2 990 000 Ft
azaz Kettomillid-kilencszdzkitencvenezer- Ft.

Iikvidacibs ertek a forgalmi ertek 75%-a*: 3 460 (XX) Ft
azaz Harommillid-ndgyszazhatvanezer* Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piacl ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa tbrveny alapjan 
szamitandb.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacibs ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 75%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulbnap idbpontja : 2021. aprilis 23.

Szakvelemeny ervenyessege : 180 nap

Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. majus 4.

p' *' ”-•■•>77-i'',93-2-^2

2021 MaJ 06.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekeld 

Nyilvantartasi sz^m: 1398/2006.

2. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOi VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOi FELADAT)
Megbizasi Szerzbdes szerlnt a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.), mint 

Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tbrteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOi vizsgalat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelben 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tdbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet elbirasai.
A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertSi velemeny mellekletebe csatoitunk,

Helyszini szemlen jelenlevbk: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZER1NTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz :

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lapszerint): 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (4.)

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 25,0 m1

Helyrajzi szama: 35420/0/A/4

Ingatlan megnevezese: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az bnallb ingatlanhoz tartoznak az alapitb okiratban meghatarozott

//. resz:

Tulajdonviszony:

helyisegek.

VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

HI. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTET&E

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet, Magdolna negyed keruletreszeben, a Dobozi utca es a Lujza utca kbzbtti 
reszen fekszik, a Magdolna utcaban. Az egyiranyu utcaban a parkolas fizetos, kornyezeteben az epiiletallomany 
korszerutlen osszetetelu es rendkivul rossz minosegd, nagy az aranya a kis alapteruletu nem komfortos 
lakasoknak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul kbzepes, 200 meteren belul alapellatast biztosito 
uzletek, egeszsegugyi intezmeny erhetd el. Tbmegkbzlekedesi eszkozbk a kbrnyeken 10-200 meterre 
elerhetoek.

Tbmegkdzlekedesi eszkozbk:

13 Villamos Q Autobusz 0 Trolibusz Q Metro/Foldalatti Q Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az 1890-es evekben epult tarsashaz pince + foldszint szintkialakitasu, amely kismeretij egetett teglafalazattal, 
acelgerendas poroszsuveg fodemmel, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel epult, beepitesi modjat 
tekintve zartsoruan beepitett.

Az albetet Tulajdoni lap es TAO szerint 25 m2-es raktar megnevezesii, udvari elhelyezkedesu ingatlan, jelenleg 
nines hasznositva. A belsd ter eredetileg 2 helyisegbol a lit, de a kisebbik resz falazata elbontasra kerult, igy most 
egylegterd a helyiseg. A bejarat femszerkezetes ajtdval ellatott, muszaki allapota jd. A falak festettek, a padozat 
beton, allapotuk rossz, felujitandd. Futes es melegviz-ellatas nines, villanyora albeteten kivul, a bejarat mellett 
jobbra, a homlokzati falon lathato. Egyeb kdzmdora nines. A helyisegben egy befalazott ajto lathato, ami a 
szomszed lakasba nyilt regen.

Az ingatlan alapteruleti tagoltsagat mutato alaprajzot a mellekletben csatoltunk.

Belmagassaga 3,20 m.

Osszessegeben felujitandd/korszerusitendo, udvari elhelyezkedesu ingatlan.

£pulet:

Epulet epitesi eve: kb. 1890
Musza ki a Ila pot

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint

Alapozas, szigeteles: savalap felujitandd

Fuggoleges teherhordo szerkezet: teg la felujitandd

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat felujitandd

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitandd

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitandd

Ertekelt helyisegcsoport: raktar
Belso terek felulete: festett felujitandd

Belsd terek burkolata: beton felujitandd

Vizes helyiseg(ek) felulete: nines vizeshelyiseg

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines vizeshelyiseg

Kulsd nyilaszardk: fem szerkezetii egyszarnyu ajto kozepes

Bejarati nyilas magassaga: 2,1m normal

Atlagos belmagassaga: 3,20 m magas

Belsd nyilaszardk: nincsenek

Futesi rendszer. nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmu-kiallasok: villa ny kozepes

Meglevo kozmu merdorak: villanyora kozepes

Felujitas dve: nem tbrtent felujitas az elmult idoszakban

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: feldjftandd

Megjegyzes:
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4.3. Epuletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tiineteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet kulsdhomlokzatan vakolathullas lathato, a labazati reszen betonjavitasok lathatok. A belso homlokzat 
jobb allapotu, itt a homlokzat felujitasa megtbrtent, valamint az ereszcsatorna is cserelesre keriilt, kelldkepp 
biztositva van a felszini vizelvezetest.

Albetet:

A belso terben fafodem es teto beszakadt egy kis helyen, a falak koszosak, vakolathianyosak, es beazas jelei 
tapasztalhatok.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik, amely albeteten kivul helyezkedik el.
• Vi'zvezetek - nines
• Kbzcsatorna - nines
• Gazvezetek-nines
• Hdleado berendezes - nines
• Melegviz-ellatas - nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berloi megjegyzes:

Az ingatlan ures, nines berldje.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
raktar beton festett 24,52 m2 100% 24,52 m2
Osszesen: 24,52 m2 24,52 m2
Osszesen, kerekftve: 25 m2 25 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterOlet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERltKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatb elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszor 
mddosftott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban elbirtaknak 
megfelelben keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitbje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacios bnrendelkezesi jogrol es az Informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerbl es az ilyen adatok szabad aramlasarbl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles mbdszerei ket fb kategbriaba oszthatbk: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mbdszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek koze sorolhatbak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazd^t cser&ne az ertekeles 
idbpontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemz^sen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendb ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kbrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar/ kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetbseg, Infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kbrnyezeteben fellelhetb hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatb meg.

A hozamszamitason alapulo ertbkelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jbvbbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeruld kiadasoknak a kulbnbsegebbl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szarmazb tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mbdjainak elemzese.
2. A jbvbbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jbvbbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 £ves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
5. A penzfalyamak jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A mbdszert altalaban a jbvedelemtermelb kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Kbltsegalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu erteketes a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az idb mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkblcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adnl a felepitmenyhez 
tartozd fbldterulet erteket. Spites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mbtargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szdkebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

E-pitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kbltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzbkkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es dpitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi kbltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem tsmerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (£KS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idb mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezb gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetd epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti, Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei erthkhnek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 606 m2

Eszmei hanyad: 56 / 1000

Albetetre jutb telek terulet: 33,94 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 0,4

Telek eszmei erteke: 2 990 000 Ft , Kettbmillid-kilencsz^zkilencvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzSsen alapuld ertekelesi m6dszer

Adatok ertekelt ing. dH adat 1. OH adat 2. dH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Magdolna utca 

49.fsz. (4.)

VIII. ker., 
Vay Adam 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca 12

VHI. ker., 
Horanszky 

utca

megnevezese: raktar raktar raktar raktar raktar raktar

alapteriilet (m2): 25 80 52 51 342 178

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 15 790000 10 900 000 18 300 000 51000 000 29 900 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% ■10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 322 941 134 211 151 180

KORREKCltiK

elterd alapterulet 3% 1% 1% 16% 8%

keriiieten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megk&zelitese 10% 10% 0% 10% 10%

altalanos muszaki allapot 0% 0% -15% 0% -5%

eltero felszereltseg (Kites, szoc.blokk) 0% 0% -5% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) -5% -5% -5% -5% -5%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: 3% 1% -29% 16% 8%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 182 523 191 201 230 257 155 483 162 745

Fajlagos dtlagdr: 184 442 Ft/m2

Ingatlan becsutt piaci erteke: 4 611050 Ft

ingatlan erteke kerekitve: 4 610 000 Ft

dsszehasonlito adatok leirdsa:__________________________________________________________________________

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedesi hibakkal
rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers faIfelulettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/30825829

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festettfalfelulettel rendelkezo
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelulettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,
reszben felujitott, pinceszinten talalhato helyiseg, ingatlan.com/30731653

Az ingatlan piaci bsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

4 610 000 Ft

azaz Negymillio-hatszaztizezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszdmitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlitd 
adatl.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlitd 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Magdolna utca 49. 

to- (4.)

VIII., ker., Dioszegi 
Samuel utca

Vill., ker., Horvath 
Mihaiy ter

VIII., ker., Bacsd 8ela 
utca 12

ingatlan megnevezese: raktar raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 25 20 45 65

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 35 000 60 000 100 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1575 1200 1 385

KORREKCIOK

eltero alapteriilet -1% 2% 4%
elterd muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes 0% 10% 10%
Osszes korrekcio: -11% -8% -6%
Korrigalt fajlagos alapar: 1410 Ft/m2/hd 1104 Ft/m2/hd 1302 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alap^r kerekitve: 1 272 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedesu raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negyog alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kozmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton 
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamszdmrtas

Bevdtelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 272 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 75%

Figyelembe veheto eves bevetel: 286 200 Ft

Koltsegek:

Felujttasi alap: 5% 14 310 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 5 724 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 14 310 Ft
Koltsegek osszesen: 34 344 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 251 856 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesrtett ertek, kerekitve: 3 600 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

3 600 000 Ft

azaz Hdrommillid-hatszazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI gRTGKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegaiapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen klvOI hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Azalkalmazott mddszerek
Szamitott ertek 

(Ft)
Suly Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 4 610 000 Ft 100% 4 610 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegaiapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 3 600 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett Erteke: 4 610 000 Ft

4 610 000 Ft 

azaz, Negymillio-hatszaztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektbl valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerd szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviseldjenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul bsszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban fogtalja az epuletek rendeltetesszerii hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggai nem prognosztizaihato vaitozasai 
mddosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznaihatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbfzd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo aItaI torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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INGATLANFORGALMi SZAKERT6i VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rbgzftjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (4.)

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 4 610 000 Ft

azaz Negymillio-hatszaztlzezer- Ft.

A f enti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. aprilis 23.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. majus 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

1. MEGBfZAs (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MdDSZERE

3. ingatlan-nyilvantartAs szerinti Allapot bemutatAsa

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ^RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTgTELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□ 
0
0
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap
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Budapea Fcvat os Kornunyhwatila FoldhivitiU Fooisaly
Budapest,S3. Budafofaut 59 15) J Budapest. FJ 4!5

Nem bitefes tulajdooi lap • Teijec tnasc4ai

Rfegrendelei Kim: 80 00004/13 2802/20 2)
2021 03

BUDAPEST VIII.KER.
Belterulet 35420/0/A/4 halyrajxi

lOGO BttDAPBSt VIII FEB Hsgdolna wtca 49 foidtzznt. 
' ........... -- 1 B ES Z

taHat
Eejtgyze hatazozat.

ttrolet zzobak ezana esenei hanyad tulajdoni for^i 
n2 egezz,'fel

0 V

il.tat 25 OU
Bt^egyzo hataroxat 135855/1/1991/1997 11 111

2 bejeg/zfe hatatozat 12 3744/1990/1990 )} 15 
Tareashaz
Az onallb xngatlanhoz tartoznak az ala pit.

56/lUliO 
toxic hataioz
S6/)OOU

atban reeghat axd^^$, helyisegek .

....................     UBESZ ................. ‘™ .........— 
tP^tula jdociv daily ad. 1/1 toile Katai tut 1259 55, 119 91 .'87 -11.1^? 

bej»gy:t> hatarozat, etkextsi ido: 4008/1981/198.1 u2 u,
toxlS habaxosat: IB£085/I. 1991 -Il. 10 

jc^ciro ai edeta falvatel 12925 5/1990■ 1990 11 2t > "s s
joqclni: orokles 4009 Z19 81/1991 0? 03 
Rosalias: tolajdoaoa 
n»v: MAGVAP A1.1.AM

f*^tanyari' 0/1 toilo hatarotat; 1058'5 i 1197/9'5 I 1,10
be^egyxo hataxozat, erkaxezi add; 46 290/193 4/1484-11-26

toils hatuozat: 18 5955/1. 1997/97 11 10 
loqclrs: - 
jogallaB kextld
nev. FW. VIII HER IWQKTUUKEZELC1 ^AM^lsAT 
cm: 10S5 &U0AFE5T VIII KER Sanogyi eala^tca 39

3 tulajdoni hanyad: 1/1
bsjegyzo hataxozat, etkexesa idotg^S’SWs/l/'1997,97 H lu

1991 4v» tv 1 . J
jogailas- tulaidonos
ne-.-: VIII KER. ^«<*MAU1'ZAT 
cm 1062 BUDAPEST VIII FEB. "Bix osa utca 65-67

.....  ■" -K""1 ' ———- in R E s z
NEM TARTALMA2 EEJEGV3EST
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Nem hteles tulajdoni lap Nem liiteles tulajdoni lap
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

l^RSASHAZ ALAPJTQ OKI RA T (RESZLET)

I.
A11 a 1 anos rentielkezfeek

A Bp. Vin. keruleti 856 ft?, tulajdcni lopon felvett 35.420.hrsz-u, 
606 teruletu 6s a termdszetben a Budapest, vm. Koltoi A.u.49. 
s?;fo alatt fekvO,

5/7 reszben a M A G Y A R A I L A

1/7 reszben Muller Juzsef

1/7 reszben Kdksi Imre

osztatlan kozos tulajdonat k£pez6 belteruleti ingatlar.cn allo Mzin- 
gntl^t a tulajUonostarsak a 52/1%?. (IX-JO.) Korm.sz. rendeiet 6rtel- 

a ^len ckiratnak es a relive It alaprajznak regfeleluen 

t a r s a s h a z z 4

alaxftjdk.

A Magyar Allan a tdrsashazoan 16v6 £s tulajdcnSt kepezC- lakasokat, 

valamint egyeb helyis^geket a Jelen alapiU okirat rendelkez^scinek 
megfelelocn - term&szetben negosztva a telek es a kozds tulajdnnban 
maradd dpuletr^szek kozos hosznSlati joQdval - a vevbk szemSlyi tu- 
lajdondba kx'vSnja adni. Izert az egdsz dpiiietet felraertek es a 
wllckeH alaprajzok szerinti allapatct knrik az ingatiamyilvgntar- 

tasban ^tvezetni. ,

H.
A.

Kozos tulajfon

A szcrzudd tclek megallapftjeik, hacy asztatlan keros tuiajo^ukba 
kcriilnek az ingatlannak a nellekelt alaprajzban rdnai szafl^lo-''! • 

kovetkezO reszletei;

13. oldal
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

I- Az Spdlethez tartezO telek, az ezcn icvu felszcrGiEsck,beren- 
dezesek (5g kozbs erdeket szoi^lc letesitynenyek,

H. Az alap-, to-, hatar-, ds tGzfalak, a lakSselvSlaszic ds vild- 
gitcudver-falak, a kdfl«5ny«k, pilldrek. fodemek, kivaUasok, 
szigetelcsek, valandnt az egyeb kozds rendeltetest szolg^lo 
szerKezcti r^szek.

III. Volamennyi az dpuletoen levfi kbzmG: elektronas- ds g^zvezetek 
csetdn a< vtcai tukotystol a kulbn tulajdoni illetcsdgek n^rO- 
ordjdig, viz- es csatocnavezetek esel&i az utcai bekl'tesstdl 
az egyes kulcn tulajdoni illetGsdgek vfzszintcs elSgazasaig a 
fu- illetve alapvezetdkek, felszallc es ejtovczetekcK.

IV. Kapuali 25,45
V. Udvar 14?,47 m2

VI. Kbzds WC-k B,72 m2
VII. Elciepcsok 5,61 m2

vni. Ldpcs6 a pinceszinlen J, 12 m2

IX. Kozlekudc a pinccszinton 17,52 m2

X. Tarolok a pinceszinten 16,80 m2

XI. Ldpcsfi s pinceszinten 4,91 m2

XIE TSrolck a pinceszknten 16,17 n2

xin. L6pcsfi a pinccszinten 2,51 tn2

XIV. Kiizlekedc a pinccszintcn 15,29 m2
XV. f&olok a pinceszinten 18,76 u2

XV L Ldpcso a padldsszinten 3,18 ni?

XVII. PadlasWr 349,74 m2

Az nsztatlan kdzbs tulajdor. 10G0/10G0 E^znei hanyauWl dll.

B.
Kiilon tulajdcn

A tulajdonost&sak kLlbn tulajdonaba kerblnek - mint tars-’^1’ ’ 
tulajiiuni illetuseguk alkoto reszei - a II/4. pontban telscrol' 
lulajdunban n’aradu vagycnreszek kczds haszoalatdrak jogav;' 
znrmdszetben niggosztva az eyyes epiUnenyreszek tartn• 
fe IGZHT*’] ^•-rt‘Hrin7WP!kfca7 nnviH* <.H. •-*

&./ a A.sz.tulajdoni illel&^ez iartozik az alaprajzon Q-soroz™! 
jelbll fbldszinten ldv6 2 hulyisE&cei dllo raktar bsszesen 25 n2 

alapteTulettel, a kozds tulajUonbul 56/10CC r^s^el, az ujnnnsn 

fiyltanub tuUjdoni. lapon 55A2D/&/4. hrsz. alatt.
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrszj5420/0/^

ALAPKAJZ

.IEIENUXjI alaprajz
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Teleki
Laszld ter

©Magdolna utca 49
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

09. belsoter

11. belsoter
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/4

12. elektromos kapcsolok 13. belsoter

15. mennyezet

17. befalazott ajtd

18. oldal



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: ures helyiseg

cime, azonositAsi adatai:Az i
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII. kerulet 
Magdolna u. 49. fsz. 
35420/0/A/6

Az eredeti ertekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyondrtekeld K.ft. 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidAcios erteke:
Datuma:
JovAhagyAs (feliil vizsg) dAtuma:

193.456 Ft/m2
4.290.000 Ft
2.470.000
2021. majus 4.
2021. majus 6.

Tulajdonviszonyok es berld adatai:
Tulajdonos:
BArlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat 
ures

ErtAkelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

*AktuaIizAlAs:

Aktualizalas Arvenyessege: 6 honap

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek: 1QZ- Ft/m2

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

. '2-00'000, - Ft

2.-o^7o.co^ — . Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek jecslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan keszult, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

Budapest, 2021. december 14.

Bartfai Laszld
IgazsAgugyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.



CPR-Vagyonertekelo Kft H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecdesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Btrosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.$z.: COO45O/2O1O 
Iktatoszam: JGK-712

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (6.)

szam alatti

35420/0/A/6 hrsz-u
egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. majus

Fuggetlen | Megbizhatc | ^rtckmerd
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INGATLANFORGALMI SZAKERlOi VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

Megrendelo azonosito

Keruleten beluli elhelyezkedese 

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegl hasznositasa 

Szobak szama

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret 

Helyisegcsoport redukalt alapterQlete 

Tarsashaz telek terulete

: JGK-712

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (6.)

: 35420/0/A/6

: egyeb helyiseg

: nines hasznositva

Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 17 m1

: 17 m1

: 606 m2

Fajlagos m2 ar: 193 456 Ft/m2

Eszmei hanyad

Belso mGszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 38 I 1000

: felujitando

: udvari fbldszint

: piaci bsszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan 

forgalmi erteke: 3 290 000 Ft

melybdl a telek eszmei erteke:

azaz Harommillid-kettdszazkilencvenezer- Ft.
2 030 000 Ft

azaz Kettomillid-harmincezer- Ft.
likvidacios ertek a forgalmi ertek 75%-a*: 2 470 000 Ft

azaz Kett6milli6-n£gysz£zhetvenezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes ailapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakveiemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara kesziilt.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 75%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulonap iddpontja : 2021. aprilis 23.

Szakveiemeny ervenyessege ; 180 nap

Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. majus4.

2021 MaJ 06.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl V^LEMENY

1. MEGBfzAS (SZAKgRTdl FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.), mint 

Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeies celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szak^rtOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeies soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EV5 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefoly^sold tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartas szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. (6.)

Tulajdoni lap szerinti terulete: 17,0 m’

Helyrajzi szama: 35420/0/A/6

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. ingatlan ismertet£se

4.1. Ingatlan komyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet, Magdolna negyed keruletreszeben, a Dobozi utca es a Lujza utca kozotti 
reszen fekszik, a Magdolna utcaban. Az egylranyu utcaban a parkolas fizetds, kdrnyezeteben az epuletallomany 
korszerutlen bsszetetelG es rendkivul rossz minosegu, nagy az aranya a kis alapteruletu nem komfortos 
lakasoknak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul kozepes, 200 meteren belul alapellatast biztosito 
iizletek, egeszsegugyi intezmeny erheto el. Tomegkozlekedesi eszkozok a kornyeken 10-200 meterre 
elerhet6ek.



INGATLANFORGALMI SZAK^RlOl vElEM^NY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az 1890-es evekben epult tarsashaz pince + fbldszint szintkialakitasu, amely kismeretu egetett teglafalazattal, 
acelgerendas poroszsuveg fodemmei, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel epult, beepitesi mddjat 
tekintve zartsoruan beepitett.
Az albetet Tulajdoni lap es TAO szerint 17 m2-es egyeb helyiseg megnevezesu, udvari elhelyezkedesu ingatlan. 
Eldzoleg kazanhazkent funkcionalt, jelenleg nines hasznositva. A belso ter egylegteru, belmagassaga 3,47 m. A 
bejarat femszerkezetes ajtoval ellatott, mdszaki allapota jo. A falak festettek, es 1,50 meter magassagig korben 
csempezettek. A padozat mozaik lap, amely serult, rossz allapotu. A helyisegben gaz strangvezetek kiepitett, 
futese es melegviz-ellatasa gaz cirkdrdl iizemelt, de a berendezes nem uzemel. a futescsovek is Ie vannak vagva. 
A holeadd 1 db Radal tipusu futotest, kozmuorak nincsenek.

Az albetet jelenlegi kialakitasa es helyisegtagolasa megegyezik a reszunkre biztositott alaprajzzal, melyet a 
mellekletben csatoltunk.

Osszessegeben felujitando/korszerusitendo, udvari elhelyezkedesu ingatlan.

Epulet:
epulet epitesi eve: kb. 1890

Mu'szaki alia pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint

Alapozas, szigeteies: savalap felujitando

Fiiggoleges teherhordd szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat felujitando

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitando

Ertdkelt helyisegcsoport: egyeb helyiseg
Belsd terek feliilete: festett, csempezett felujitando

Belso terek burkolata: mozaik lap felujitando

Vizes helyiseg(ek) feliilete: nines vizeshelyiseg

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines vizeshelyiseg

Kulsd nyilaszardk: fem szerkezetG egyszarnyu ajto kozepes

Bejarati nyilas magassaga: 2,1m normal

Atlagos belmagassaga: 3,47 m magas

Belso nyilaszardk: nincsenek

FQtesi rendszer: gaz cirko (nem uzemel) felujitando

Melegviz biztositasa: gaz cirko (nem uzemel) felujitando

Meglevd kdzmu-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna kozepes

Meglevo kbzmG merdorak: nincsenek

Felujitas eve: nem tortent felujitas az elmult idoszakban

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: feltijftandd

Megjegyzes:



ingatlanforgalmi szakErt6) velemEny

4.3. Epuletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, mdszaki tervek, 
tervdokumentacibk) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tiineteket 
digitalisan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epijfet kiilsb homlokzatan vakolathullas lathato, a labazati reszen betonjavitasok lathatok. A belsb homlokzat 
jobb allapotu, itt a homlokzat felujitasa megtortent, valamint az ereszcsatorna is cserelesre kerult, kellbkepp 
biztositva van a felszini vizelvezetes.

Albet^t:

A belsb terben beazas, peneszesedes, labazati feloli felazas nem lathato, azonban a falazat tobb helyen serult, 
koszos, pokhaios.

• Elektromos aram ~ kiepitett, hitelesitett villanyoraval nem rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik
• Kozcsatorna-kiepitett
• Gazvezetek - kiepitett, hitelesitett gazoraval nem rendelkezik
• Holeado berendezes-Radal tlpusu futbtest
• Melegviz-ellatas-gaz cirko (nem uzemel)
• Gyengearamii berendezesek - nincsenek

B^rlbi megjegyzes:

Az ingatlan ures, nines berlbje.

4.4. Helyis£gkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos

egyeb helyiseg mozaik lap
festett, 

csempezett
16,68 m2 100% 16,68 m2

Osszesen: 16,68 m1 16,68 m1
Osszesen, kerekftve: 17 m2 17 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztilnk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertdkeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VHI.l.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXIL torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tortend 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles mbdszerei ket fo kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlftd adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkdnt hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, ameiyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kul&nbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A modszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

...

'j M3
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Kbltsegalapu szamrtasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkolcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo fdldterulet erteket. Spites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mOtargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A fdldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szflkebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegG ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elb iakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezd felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatbak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutfen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbrulmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamftasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 606 m2

Eszmei hanyad; 38 / 1000

Albetetre juto telek ter Diet: 23,03 m2

Fajlagosatlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 0,4

Telek eszmei drtdke: 2 030 000 Ft , Kettomillib-harmincezer- Ft
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5.2. Ingatlan ert^kenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi mddszer

Adatok ^rtdkelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, 
Magdolna utca 

49. fsz. (6.)

VIII. ker., 
Vay Adam 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Horanszky 

utca

megnevezese: egyeb helyiseg raktar cakt&r raktar raktar raktar

alapterulet (m2): 17 80 52 51 342 178

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 15 790000 10 900 000 18 300000 51000 000 29 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 322 941 134 211 151180

KORREKCldK

elterd alapterulet 3% 2% 2% 16% 8%

keriileten beluli elhelyezkedes -5% -5% -5% -5% 0%

eptileten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 10% 10% 0% 10% 10%

altalanos muszaki allapot 0% 0% -10% 0% -10%

elterd felszereltseg (fates, szoc.blokk) 0% 0% -5% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% -5% 0% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: 8% 7% -23% 21% 8%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 192 115 201388 247 696 162 730 163 350

Fajlagos dtlag^r: 193 456 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 3 288 752 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 3 290 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirdsa:___________________________________________________________________________

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedesi hibakkal
rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeliilettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/3O825829

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, betonos, festett falfeliilettel rendelkezd
raktar szuterenszinten, viz, villany, csatorna van., ingatlan.com/31907129

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeliilettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezo,
reszben felujitott, pinceszinten talalhato helyiseg, ingatlan.com/30731653

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

3 290 000 Ft

azaz Harommillio-kettoszazkilencvenezer- Ft.

ingatlan.com/31907134
ingatlan.com/3O825829
ingatlan.com/31907129
ingatlan.com/21731671
ingatlan.com/30731653
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5.2.2. Hozamsz^miUson alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 

adat 2.
dsszehasonlitd 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1086 Budapest, 
Magdolna utca 49. 

fsz. (6.)

VIII., ker., Didszegi 
Samuel utca

VIII., ker., Horvath 
Mihaly ter

VIII., ker., Bacsd Bela 
utca 12

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg raktar raktar raktar

hasznosithato terufet (m2): 17 20 45 65

kinalati dij / szerz. bSrleti dij (Ft/ho): 35 000 60 000 100 000

kinalat / szerzfides tdeje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1 575 1200 1385

KORREKCldK

eltero alapterulet 0% 3% 5%
elterd mdszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%

epuleten beliili elhelyezkedes 0% 10% 10%
Osszes korrekcid: -10% -7% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 422 Ft/m2/hd 1114 Ft/m2/h6 1 313 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1283 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok letrasa:

1. adat: Orczynegyed, fbldszinti elhelyezkedesii raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos negyog alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kbzmflvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedo, beton 
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamsz^mitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 283 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 75%

Figyeiembe veheto eves bevetel: 196 299 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 9 815 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 3 926 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 9 815 Ft

Koltsegek osszesen: 23 556 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 172 743 Ft

Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%

Tokesitett ertek, kerekitve: 2 470 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

2 470 000 Ft

azaz Kettomillio-negyszazhetvenezer- Ft,

ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI tRTEKE

A piaci bsszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, meet ez a szamltas tukrbzi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlb ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzb, azonban jdl mutatja a berbe adhatbsagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapii mbdszer tukrbzi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott mbdszerek
Szamitott brtbk 

[FtJ
Sdly 
[%]

Sdlyozott ertek 
[Ft]

ingatlan erteke piaci osszehasonlito mbdszerrel: 3 290 000 Ft 100% 3 290 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu mbdszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu mbdszerrel: 2 470 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 3 290 000 Ft

3 290 000 Ft

azaz, H^rommillib-kettosz^zkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELT^TELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezb ingatlan ertekeiesehez a kbvetkezbket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerb! 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenben jogi termeszetii vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenben nines tudomasunk, es ezert felelbsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen aiapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositasaval 
bsszefiiggesben a helyi es orszagos hatbsagoktbl esegyeb szervezetektbl, szemelyektbl valamennyi sziikseges 
engedely, jbvahagyas es feihatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselbjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallb, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolb tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelbsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallb terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idbpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenul osszefuggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es feiszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi felteteiek es piaci viszonyok elore kellb pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
mbdosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertbi velemeny vonatkozb megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo kbriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feldlvizsgalata;

nem vallalunk felelbsseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befoiyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulbnapjan nem ailtak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozbekben vazolt felteteleken es alapelveken alapuinak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelb aitai tortenb felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a ptaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzJtjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fez. (6.)

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 3 290 000 Ft 

azaz Harommillid-kettoszazkilencvenezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. aprilis 23.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. majus4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. megbizAs (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELL^KLETEK

Tulajdoni lap masolata 0

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0
Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.) □

Adasveteli szerzodes 0

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0
Fenykepfelvetelek 0
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MELL^KLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/6
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 MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49, fsz, Hrsz: 35420/0/A/6

LiBM^AZALAPffi) OK1RA T (RESZ1ET)

I.
Altalanos rendelkezgsek

A Bp. Vlir. keruletl 636 sz. tulajdcni lapon felvett 35.420.nri.-z-u. 
606 i;/ teruletu 6s a termeszetben a Budapest, will. Ke-Hoi A.u.49. 
szan slatt tekvO,

5/7 reszben a M A G Y A R A I I A M

1/7 reszben Muller Jdzsef
1/7 reszben Kdkal Imre

osztatlan kdzbs tulajclonat kdpezo belteriileti ingatlancn alld hrizin- 
gatlsnt a tulaywostarsak a 32/1569.(IX.30.) Kornnsz. rendelet drtel- 

m£bt»n a jHen ckiratnak es a rell^kelt alaprajznak megfelelum

tarsash 6 z z 6

alakftjSk.

A Magyar Al Uro a tarsashazoan Uvd 6s tulajdcnSt kepezfc lakasokat, 
valamint egyeb helyis^gcket a jelen alapitd okirat renaclkezescinek 
megfelelucn - tenr<6szetben negosztva a telex ds a kozos tulajdanban 
neradd 6puletr6szek kijzos haszndlati jogSval - a vevuk szefli61yi tu- 
lajiionaba kiMnja adni. Ezert az egdsz dpiiletet Xelmert^k es a 
wHckelt alaprajzak szerinti allapotct kerik az ingatlannyilvantar- 

tasban atvezetni. ,

II.
A.

Kozos iulajdoti

A szcrzodB fclek negallapHjdk, bogy osztatlan kozos tulajdcrukba 
keriilnek az ingatlannak a m?Uekelt alaprajzban corral szjwM■-'i ■

kbvetkezb reszletci;
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fa dpdlt’.hez tartezO tulek, az ozen lev£ fBlszercier.ek,Lereo- 
dezesck ds nas Uotos erdeket szoly^Lc letesitn^nyck,

II. Az alap-, fa-, hatdr-, es tCzfalak, a lakdselvdlaszld ds vild- 
gitcudver-falak, a ^nn^iyek, pillecek, fcidemek, kivaUasok, 
sziuetelesek, val^nint az eyyeb kozSs rendeltetest szolijUc 
szerkezeti rdszek.

KI. Valanennyi az dpuietden levo kbztnu: elektrornos- ds gazvezetek 
eseUn az utcai br?kotdst61 a kulbn tulajdoni illetcsdgek n»£r6~ 
ordjdiy, viz- 6s csatornavezetek eset&i az jtcai bekl»ttat6l 
az egycs kuldn tulajdoni lllettlsdgek vizszintcs eldgazasaig a 
fu- illetve aiapvezetekEk, fdszallc es ejtavczetekck.

IV. Kapualj 25,45
V. Udvar 14?,47 m2
VI. Kbzos KC-k 8,72 m2
VII. flfilepcsok 3,51 m2
VII I. Ldpcsfi a pinceszinten 3,12 m2
IX. Kozlekudu a pinceszinten 17,52 rn2
X. Taroldk o pinceszinten 16,30 m2
XI. LdpcsC a pinceszinten 4.91 m2

XU. TSrolck a pinceszinten 16,17 n2
XIII. LdpcsD a pinceszinten 2,51 m2
XIV. Kozlekedc a pinceszinten 15,29 m2
XV. T^roldk a pinceszinten 10,76 ’n2
XVI. LdpcsS a padldsszinten 3,10 m2
XVII. Padlastdr 349,74 m2

Az nsztatlan kdzos tulajdcn 1000/1000 e^zrnei hsnyadbdl dll.

D.
Kill on tulajdun

A tulajdorrcstirsak ku Ion tulajdonaba kerulnek - mint ’

tulajdoni LlletOseguk al koto reszei - a H/A. puntban Lelscr^I1 
tulajdonban n>aradd vagycnreszek kbzbs hasznglaUnak jogav? 
rnrracszetben inegosztva az eyyes epi tmenyreszek tartn-.-'1 ;
fe I ^7ST«’l >ld<p I ri-r«'nriF7P«ic»ii.k<c»l nni'i'tt n t.-;. *

6./ A 6,sz.tulajdoni iHetOseghez tartazik az alaprajzon S^rsztoi 

jelblt rdidszin-ten levG egyab helyiseg, tisszesen 17 alRnV^v- 
lettel, 8 kiizvs tulajdonbfil 33/11)00 cdsszel, az ujonnan nyita^x 

tulajdoni lapcn 35420/A/6 hrsz. alatt.
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ALAPRAJZ

415.oldai
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Teleki
LaszJd ter

Udi

r /uuti

01. terkep

Magdolna utca 49

03. utcakep

05. kapubejarat



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Magdolna utca 49. fsz. Hrsz: 35420/0/A/6

06. ingatlan elhelyezkedese

08. bejarat 09. bejarat

*

11. levagott futescsovek

17. oldal
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CPR-Vagyonertekelo Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag 
Cegjsz: 01-09-942852 
Addsz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010 
Iktatoszam: JGK-749

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint

sz^m alatti

34818/0/A/70 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fiiggetlcn | Megbizhat© ) Ertekmcr©

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerut hogy az ingatlan

Megrendelo azonosito

Keruleten beiuli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jeleniegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-749

: Nepszinhaz negyed

: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint

: 34818/0/A/70

: uzlethelyiseg

: nines hasznositva

Komfortfokozat : -

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

Eszmei hanyad

Belsd mGszaki allapot

Megkozelithetdsege

Ertekeles alkalmazott modszere

: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 199 m2

: 199 m2 Fajlagos m2 ar: 153 055 Ft/m2

: 1303 m2

: 365 / 10000

: felujitandd

: utcai pince

: piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 30 460 000 Ft
azaz Harmincmilli6-negysz£zhatvanezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 10 460 000 Ft
azaz Tizmilli6-n6gyszazhatvanezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 19 800 000 Ft
azaz TizenkHencmillid-nyolcsz^zezer* Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekeit jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peidanyban.

Budapest, 2021. augusztus 3.

CPR-Vagyonertekelo Kft. 
‘^85 Budapest ^ozsefkd 69

2021 AUG 17. Lakatos Ferenc

Bvdwtt SCI

ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. megbizAs (SZAKgRTOl FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakertd velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendetesben rbgzitett ingatlan forgalml (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szak^rtOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helysztni szemiere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helysztni szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettQnk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti terulete: 199,0 m2

Helyrajzi szama: 34818/0/A/70

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzo hatarozat:

iizlethelyiseg

nines hasznositva

• Az onalld ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.
• A hozza tartozo 3 db raktarral.

//. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTET&E

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Nepszinhaz negyed kerulet reszeben, a Blaha Lujza ter kozeleben, a 
Nepszinhaz es a Vig utcak altal hatarolt telekteruleten talalhato, utcafronti zartsoru beepitesQ tarsashaz 
foldszintjenek Vig utca feloli utcafronti reszen helyezkedik el, kozvetien utcafronti bejarattal. Az utcak burkolata 
aszfalt, a parkolas a kbzteruleten nehezen megoldhato, fizetos. Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 4-6 
emeletes tarsashazak epilltek.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztositd uzletek, 
eeeszseguevi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerhetd. Tbmegkozlekedesi eszkozbk a kornyeken SO- 
300 meterre elerhetoek.
Tbmeekozlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti 1 1 Vasiit

'"Sy''"37'pldal
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4.2. Ingatlan Altalanos jellemzdi

Az ertekelt ingatlan a Nepszinhaz es a Vig utcak altal hatarolt telekteriileten talalhatd, utcafronti zartsoru 
beepitesu tarsashaz foldszintjenek Vig utca feloli utcafronti reszen helyezkedik el, kbzvetlen utcafronti 
bejarattal. A pince + foldszint + 7 emelet szintkialakitasu epiilet az 1911-1912 kozott epult Lajta Bela tervei 
alapjan szecesszios epiteszeti stilusban, eredetileg gazdagon diszitett homlokzattal, egyedi megoldasu 
homlokzati nyilaszarokkal, es homlokzati diszitoelemekkel. Budapest Fovaros Onkormanyzatanak 54/1993. 
(1994. II. 1.) Fdv. Kgy. rendelete alapjan helyi vedettseget elvez: 
(https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=99300054.F0V&dbnum=104&council=fovaros&timeshift=20010601). A 
fuggoleges teherhordo szerkezet kismeretu falazotegla szerkezet, a fodem acelgerendas poroszsiiveg, a 
homlokzat 2019-ben keriilt felujitasra.
A vizsgalt ingatlan valaha asztalosmuhelykent funkcionalt, jelenleg nines hasznositva. Bejarati nyilas magassaga 
210 cm, a belmagassaga 305 cm, az alagsori reszhez betonlepcsd vezet. A belsd terben felazasok, vakolathullasok 
lathatok, az utcafront feloli reszen peneszedes is lathato. A falak vakoltak, amely reszben leomlott. Tobb helyen 
aluminium konzolok lathatok, mely valdszinuleg egy gipszkarton fedeshez kellettek, azonban a gipszkarton csak 
reszben maradt meg. Az aljzat betonozott, a futesrendszer nines kiepitve, melegvizellatas nem biztositott. Hatso 
rhszen egy furdoszoba keriilt kiepitesre, melyben zuhanyzd es wc is van. A nyilaszarok fem szerkezetek, melyek 
szinten rossz aliapotuak.
Gaz csonk van, vizdra kiepitett, villanydra helye megtalalhato, de villanydra albeteten belLil nines.

Osszessegeben felujitandd allapotu, utcafronti bejaratu ingatlan.

Epiilet:
Epiilet epitest eve: 1911-1912

Muszaki alia pot
Epiilet szintbeli kiaiakitasa: pince + foldszint + 7 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles kbzepes

Fuggoleges teherhordo szerkezet: kismeretO falazotegla szerkezet kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas poroszsiiveg fodem szerkezet kozepes

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat kozepes

Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitott

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Belsd terek felulete: vakolt gyenge

Belsd terek burkolata: betonozott gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempezett felujitandd

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia felujitandd

Kiilsd nyilaszarok: fem szerkezetek felujitandd

Bejarati nyilas magassaga: 210 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 305 cm normal

Belsd nyilaszarok: nincsenek

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna felujitandd

Meglevo kozmu merobrak: vizdra felujitandd

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan mtfszaki d Ila pot a osszessegeben: felujitandd

Megjegyzes:

4. oldal

https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=99300054.F0V&dbnum=104&council=fovaros&timeshift=20010601
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epiilet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik, A helyszinen mOszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

A tarsashaz utcafronti homlokzata felujitasban reszesult 2019-ben, egyseges koporos vakolattal ellatott, 
szerkezeti es esztetikai hiba nem tapasztalhato. A belsb homlokzat muszaki es esztetikai allapotarol informacio 
nem all rendelkezesre.

Albetet:

Az albetet az elmult idoszakban nem reszesult felujitasban, a falakon mindenhol peneszedes, vizesedes lathato, 
amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestol alakulhatott ki.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanyoraval nem rendelkezlk
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek - gazcsonk van, hitelesitett gazdraval nem rendelkezik
• Hdleadd berendezes- nines
• Melegviz-ellatas-nines
• Gyengearamu berendezesek- nines

Berlfii megjegyzes:

Nines berlo, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyis£gkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
raktar beton vakolt 10,95 m3 100% 10,95 m2
raktar beton vakolt 68,22 m3 100% 68,22 m2
raktar beton vakolt 53,08 m1 100% 53,08 m2
uzlet beton vakolt 66,49 m1 100% 66,49 m2
meresi korrekcio 0,26 m2 100% 0,26 m2
Osszesen: 199,00 m2 199,00 m2
Osszesen, kerekftve: 199 m2 199 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKEL^S

5.1. Ertekeies mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakveiemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacids bnrendelkezesi jogrol es az informacioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeies modszerei ket fo kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekeiesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadekl (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekeiesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeies 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo ds egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyillk lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
’ meret, mClszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertdkeldsi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeies az ingatlan jovdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeruld kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar aliampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
S. A penzfalyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

Ui 6-oidal
O'- v,
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Kbltsegalapu szamitasi modszere

A nettb potlasi koltseg elvO ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idb mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldterulet erteket. Epites alatt levb letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatb, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalml kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintb, mindsegu ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kbltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezd felepitmenyekkel azonos mbszaki jellemzbkkel es funkcidval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldalliUsi kbltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari Kbltsegbecslesi Segedlet (^KS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idb mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme;
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionaiis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fb szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionaiis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbriilmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harem emiitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei drthkenek szamitasa:

Keriileten beluli elhelyezkedese: Nepszinhaz negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1303 m2

Eszmei hanyad: 365 / 10000

Albetetre juto telek teriilet: 47,56 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 10 460 000 Ft , Tizmillio-negyszazhatvanezer- Ft
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5.2. Ingatian 6rtekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemz£s€n alapulo drt6kel6si modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatian elhelyezkedese: 1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

19. pinceszint

VIII. ker,, 
Vay Adam 

utca

Vlil. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Homok utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca 12

VIII. ker., 
Horanszky 

utca

megnevezese: uzlethelylseg raktar raktar raktar raktar raktar

alapterulet(m1 2 3 4 5): 199 80 52 71 342 178

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinaiati ar / adasveteli ar (Ft): 15 790 000 10 900 000 7990 000 51 000 000 29 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151180

KORREKC1OK

eltero alapteriilet -6% -7% -6% 7% -1%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 15% 0% 0%

epuieten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 5% 5% 5%

altalanos muszaki allapot 0% 0% 5% 0% -5%

elterd felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% -5% 0% -5% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki ailapota 0% 0% 5% 5% 5%

Osszes korrekcid: -6% -12% 24% 12% 4%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 167 068 165 355 125 184 150 517 157 151

Fajlagos Stlagar: 153 055 Ft/m2

Ingatian becsult piaci erteke: 30 457 945 Ft

Ingatian erteke kerekitve: 30 460 000 Ft

dsszehasonlito adatok leirdsa:_________ __ ________________ __ ____________________ __

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, baton padozatos, vizesedesi hibakkal
rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers faIfelulettel
rendelkezd raktar, ingatian.com/30825829

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt, vizesedett
falszerkezetu, boltozatos raktar, ingatian.com/29942210

4. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers faIfelulettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezo,
reszben felujitott, pinceszinten talalhato helyiseg, ingatian.com/30731653

Az ingatian piaci dsszehasonlito mddszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

30 460 000 Ft

azaz Harmincmillid-negyszazhatvanezer- Ft.

ingatlan.com/31907134
ingatian.com/30825829
ingatian.com/29942210
ingatlan.com/21731671
ingatian.com/30731653
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5.2.2. Hozamszamftason alapuld ^rtekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlftd 
adat 1.

osszehasonlrto 
adat 2.

osszehasonlrto 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 

19. pinceszint
Vlll., ker., BokayJanos Vlll., ker., Horvath 

Mihily ter
Vlll., ker„ Bacso Bela 

utca 12

ingatlan megnevezese: uzlethely iseg raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 199 100 45 65

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 100000 60000 100 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 900 1200 1385

KORRFKCldK

eltero alapterulet -7% -10% -9%
eltero muszaki allapot, felszereltseg 5% -5% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes 10% 5% 10%

epuleten beluli elhelyezkedes 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: 8% 0% -4%
Korrigalt fajlagos alapar: 976 Ft/m2/ho 1197 Ft/m2/hd 1330 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekftve: 1168 Ft/m2/hd

Osszehasonh'to adatok leirasa:

1. adat: Corvinnegyed, utcai szuteren, felujitandd allapotu raktar, 
Ingatlan. com/31860246

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kozmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedo, beton 
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamszdmltds

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1168 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetS eves bevetel: 2 231 347 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 111 567 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 44 627 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 111567 Ft
Koltsegek osszesen: 267 762 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 1 963 586 Ft

Tokesitesi rata (szamttas6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekftve: 28 050 000 Ft

Ingatlan hozamszamftason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekftve):

28 050 000 Ft

azaz Huszonnyolcmillio-otvenezer- Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI tRT^KE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetdsegeket, Ugyanakkora hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott mddszerek
Szamitott ert£k 

[Ft]
Stily 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 30 460 000 Ft 100% 30 460 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 28 050 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 30 460 000 Ft

30 460 000 Ft

azaz, Harmincmillio-negyszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTI-TELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kdvetkezbket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kertil 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetC vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tGlmenden nines tudomasunk, es exert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovdbeni hasznositasaval 
osszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektdl, szemelyektdl valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerd szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefuggo tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek esfelszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizaihato valtozasai 
modostthatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felillvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozdekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeld altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

oldal
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8. osszefoglalAs

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan time: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 30 460 000 Ft

azaz Harmincmillid-negyszazhatvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVAnY
1. MEGBfZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. ingatlan-nyilvAntartAsszerinti AllapotbemutatAsa

4. ingatlan ismertetese
5. ERTEKEL^S

6. ingatlan egyeztetett forgalmi £rt£ke
7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELTfrELEK

8. osszefoglalAs

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0
0 
□ 
□
0 
0



MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint Hrsz: 34818/0/A/70

TULAJDONI LAP
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Budapest PS’-droL Kormanyhivdala FdUitavzJiU Foosdsiy
Budapest., Budaiota lit 59 1519 Budapest, Pi 915
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint Hrsz: 34818/O/A/70
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 19. pinceszint Hrsz: 34818/0/A/70
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06. bejarat (Vig u.)

08. uz etter

10. fem szerkezetes nyilaszaro

07. bejarat (Vig u.)
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12. lepcsosor az iizletterbe 13. uzletter

16. uzletter

15. vizdra
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24. raktar

26. kozmuvezetek 27. falazat allapota

28. gaz csovezetek, gazdra helye 29. elektromos kabel, villanyora helye
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
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iroda ingatlanrol
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ERT^KELESI BIZONYITVANY

Megrendeid azonosito : JGK-744

Kerlileten beluli eiheiyezkedese : Corvin negyed

Ingatlan clme (tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 29/8.

Helyrajzi szama : 36325/0/A/4

Ingatlan megnevezese : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

Szobak szama • .

Komfortfokozat J “

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti me ret : 160 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 160 m2 Fajlagos m2 ar: 153 172 Ft/m2

Tarsashaz telek teriilete : 629 m2

Eszmei hanyad : 824 / 10000

Belso muszaki allapot : gyenge

Megkozelfthetosege : utcai plnce

trtekeies aikalmazott modszere : piaci bsszehasonh'td- es hozamalapu modszer

A Jdzseh/arosi Gazdalkodasi KozpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 24 510 000 Ft
azaz Huszonn£gymilli6-dtszaztizezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 14 510 000 Ft
azaz Tizenn£gymilli6-dtsz£ztfzezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 6S%-a*:  15 930 OCX) Ft
azaz TizendtmilliO'kilencsz^zharmincezer-  Ft.

A piaci ertdk per-, teher- es igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az ertekeldsben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hataiyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozaSra keszutt.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

£rtekelt tulajdoni hanyad, ertekeltjog 

Helyszi'ni szemle/fordulonap iddpontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkdpesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. julius 27.

: 180 nap

: forgaiomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 10.

CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 krt 69

22771393-2^

2021 AUG 17. Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szdm: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTdl FELADAT)
Megbizasi Szerzddes szerint a Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, dr utca 8.), mint 

Megrendelb, ingatlanforgalmi szakertb velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelb Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tbrteno felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannai kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelben 
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szbban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az Ingatlan egyes reszleteirbl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertbi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevbk: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tut.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

1083 Budapest, Prater utca 29/B. 

160,0 m2

Helyrajzi szama: 36325/0/A/4

Ingatlan megnevezese: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az bnallb ingatlanhoz tartoznak az alapitb okiratban meghatarozott 
helyisegek.

//. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzo hatarozat:

VIII. KerQleti Onkormanyzat 1/1 

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Corvin negyed keruletreszeben, a Nap utca es a Corvin setany kbzbtt fekszik, a 
Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteruleten fizetbs. Kornyezeteben jellemzden 
utcafronton allo, szazadelejen epuft 2-4 emeletes tarsashazak epultek, de ujepitesii tarsashazak is 
megtalalhatoak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen beliil jo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito iizletek, 
egeszseguevi intezmeny. valamint kozlekedesi csomopont elerheto, Tbmegkbzlekedesi eszkbzok a kbrnyeken 50- 
300 meterre elerhetdek.
Tbmegkbzlekedesi eszkbzok:

@ Villamos Q Autdbusz j ] Trolibusz 0 Metro/Foldalatti I | Vasut
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4.2. Ingatlan Altalanos jellemzoi

Az ingatlant magaban foglalo epUlet zartsoru beepitesben allo, haromemeletes, a foldszint es az elso emelet 
kozott mezzaninszinttel rendelkezo, utcai homlokzatan ottengelyes, korulepitett udvaros, fuggdfolyosos, 
szazadfordulds berhaz. A ket szelsd tengelyen felkor alaprajzu nyitott, vaskorlatos erkelyeket lathatunk. A 
homlokzatot a kozepso tengelyen szogletes attika koronazza. Az epulet fd karakterizalo elemei a szimmetria, a 
visszafogott, finoman megmozgatott felulet es a geometrikus diszitb formanyelv. Az epuletet Friedmann Adolf 
es Szidon Gabor megrendelesere tervezte Versa Pa) muepitesz, az elso tervek 1914 marciusabol szarmaznak. 
(Forras: http://budapestlOO.hu/house/prater-utca-29-b/)

A vizsgalt ingatlan kozvetlen utcafronti bejaratu, a belso teret egy rampan keresztul lehet megkbzeliteni. Az 
ingatlan hosszu egyenes raktar reszbol all, a vegeben tbbb vizeshelyiseggek A falak rendkivuli modon 
elhanyagoltak, mindenhol saletromos a falazat. A falazat egy resze tapetaval burkolt, alatta a falazat omlik. A 
fbdem resznel is lathatd vakolathullas, azas. A teljes belso ter vizesedik, a labazati reszen is. Az albetetben 1 db 
hotarolos kalyha kiepitett, amely nem uzemel, a szaniterek elbontasra kerultek. A nyilaszarok hagyomanyos fa es 
fem-szerkezetek, melyek szinten gyenge, rossz allapotiiak. Vizszolgaltatas van, vizbra nines. Villanydra van, 
gazora az albeteten be)u) nines, a gazesd azonban athalad az ingatlanon, vetelezesi lehetoseg, lecsatlakozas 
nines.
Az ingatlan jelenlegi kialakiUsa es helylsegtagolasa megegyezik a rdszunkre biztositott aiaprajzzal, melyet a 
mellekietben csatoltunk. Bejarati nyilas magassaga 1,75 m, belso ter belmagassaga 2,71 m.

Osszessegeben gyenge muszaki allapotu ingatlan, raktamak/uzletnek alkalmas lehet. 
Epiilet:

Epulet epitesi eve: 1914
Muszaki alia pot

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kdzbtti teglaboltozat felujitando

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitando

£rtekelt helyisegcsoport: iroda

Belsd terek feliilete: vakolt gyenge

Belso terek burkolata: betonozott gyenge

Vizes helyiseg(ek) feliilete: festett gyenge

Vizes helyiseg(ek) burkolata: betonozott gyenge

Kiilsd nyilaszarok: fem szerkezetek felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 1,75 m alacsony

Atlagos belmagassaga: 2,71m normal

Belsd nyilaszarok: fa es fem szerkezetek felujitando

Futesi rendszer: 1 db hotarolos kalyha (nem mukbdik) felujitando

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kozmG-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna felujitando

Meglevd kozmu merddrak: villanydra felujitando

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki aliapota osszessdgeben: eyenge

Megjegyzds:

Az alacsony bejarati nyflas magassag miatt a funkeiok korlatozottak.

4- .oldal
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4.3. Epuletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epOlet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevei kezdddik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rbgzftettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertiik.

Hdz:

A teto ep, kemenyek rendben, a haz ereszcsatornaja kiepitett. A labazati reszen a vakolat heiyenkent hianyos, a 
szinezes elszurkiilt. A homlokzaton kiepitett koerkelyek alulrol rozsdasak, a vakolat reszben levalt rola, ami a 
nem megfelelo vizelvezetes hianya miatt alakulhatott ki.

Albetet:

Az albetet az elmult idoszakban nem reszesult feliijitasban, nagyfokii fizikai avultsag jellemzi az ingatlant. A 
falakon mindenhol peneszedes, saletromosodas, vizesedes lathato, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni 
szigetelestdl alakulhatott ki.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesftett villanydraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesftett vizoraval nem rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek - kiepitett, hitelesftett gazoraval nem rendelkezik
• Holeado berendezes- 1 db hotarolos kalyha (nem mfikodik)
• Melegviz-ellatas- nines
• Gvengearamu berendezesek - nincsenek

B&rl&i megjegyzes:

Nines berlo, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
iroda beton festett 14,38 mJ 100% 14,38 m1
kozlekedo beton festett 12,91 m2 100% 12,91m2
muhely beton festett 89,50 m2 100% 89,50 m2
raktar beton festett 36,80 m2 100% 36,80 m2
wc beton festett + csempe 1,23 m2 100% 1,23 m2
wc beton festett + csempe 1,23 m2 100% 1,23 m2
wc beton festett + csempe 1,50 m2 100% 1,50 m2
raktar beton festett + csempe 1,23 m2 100% 1,23 m2
mosdd beton festett + csempe 1,36 m2 100% 1,36 m2
meresi korrekcio -0,14 m1 100% -0,14 m2
Osszesen: 160,00 m2 160,00 m2
dsszesen, kerekitve: 160 m2 160 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk tel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendeikezesi jogrol es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserdl szolo 
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatbk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fc5 csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekelds 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kdruitekintoen viselkedtek, 
anelkQI, hogy kenyszer aiatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlrtd adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keruinek. Minei kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertdk. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi iddpont
- eihelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, mtiszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az Ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld ertekeldsi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerOld kiadasoknak a kuldnbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan iehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jdvdbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. 111. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A mbdszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oidal
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Koltsegalapu szamrtasi modszere

A netto potlasi koltseg elvfl ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg, Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 
erkdlcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatb, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintd, mindsegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kbltsegenek 

becslesen aiapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es dpitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi kbltsdgdnek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevd 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru' kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek,
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamftasa:

Keruleten beliili elhelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek terulete: 629 m1

Eszmei hanyad: 824 / 10000

Albetetre jutd telek terulet: 51,83 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 280 000Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei drteke: 14 510 000 Ft , Tizennhgymillid-otszaztizezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemz&sen alapuld ertdkelesi mddszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. dH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1083 Budapest, 
Prater utca 29/B.

VIII. ker„
Vay Adam 

utca

VIH. ker., 
Baes6 Bela 

utca

VIII. ker., 
Homok utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca 12

VIII. ker., 
Horanszky 

utca

megnevezese: iroda raktir raktar raktar raktar raktar

alapterblet (m1 2 3 4 5): 160 80 52 71 342 178

kinalat K/ tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990000 51 000 000 29 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151180
KORREKOdK

elterd alapterulet -4% -5% -4% 9% 1%

keriileten beluli elhelyezkedes 5% 5% 20% 5% 5%

epDIeten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 10% 10% 5%

altalanos muszaki allapot -5% -5% 5% 0% -10%

elterd felszereltseg (Kites, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% -5% 0% -5% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota -5% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -9% -15% 31% 19% 1%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 161 650 159 601 132 223 159 845 152 540

Fajlagos atiagar: 153 172 Ft/m2

Ingatlan becsult piaci Erteke: 24 507 520 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 24 510 000 Ft

Osszehasonlito adatok lelrasa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedesi hibakkal
rendelkezo raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelulettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/30825829

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt, vizesedett
falszerkezetu, boltozatos raktar, ingatlan.com/29942210

4. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelulettel
rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezo,
reszben felujitott, pinceszinten talalhato helyiseg, ingatlan.com/30731653

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

24 510 000 ft

azaz Huszonnegymillid-dtszaztizezer- Ft.

ingatlan.com/31907134
ingatlan.com/30825829
ingatlan.com/29942210
ingatlan.com/21731671
ingatlan.com/30731653
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertdkeldsi mddszerrel

Adatok ertekelt ingatlan bsszehasonlrtd 
adat 1.

dsszehasonlitd 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1083 Budapest, 
Prater utca 29/B. VII!., ker., Dioszegi 

Samuel utca
VllL, ker., Horvath 

Mihaly ter
VIII., ker., Bacso Bela 

utca 12

ingatlan megnevezese: iroda raktar raktar raktar

hasznosithatd terulet (m2): 160 20 45 65

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd): 35 000 60 000 100000

kinalat / szerzddes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt Ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1575 1200 1385

KORREKCIOK

eltero alapterulet -14% -12% -10%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -5% -5% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes 10% 5% 10%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -9% -2% -5%
Korrigait fajlagos alapar: 1433 Ft/m2/h6 1182 Ft/m2/h6 1 322 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1313 Ft/m2/ho

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, fbldszinti elhelyezkedesu raktar, lngatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos alaku, beton padozatu 
raktarhelyiseg, villany kdzmuvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedo, beton 
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamszamltas

Bevdtelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 313 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyeiembe veheto eves bevetel: 2 016 768 Ft

Kdltsegek:

Felujitasi alap: 5% 100838 Ft

Igazgatasi kdltsegek: 2% 40 335 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 100 838 Ft

Kdltsegek bsszesen: 242 012 Ft

Eredmeny:

Eves lizemi eredmeny: 1 774 756 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tokesftett ertek, kerekitve: 23 660 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo mddszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

23 660 000 Ft

azaz Huszonharommillid-hatszazhatwanezer- Ft.

lngatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonh'to modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonio ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jo) mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu modszer tiikrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk,

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott mddszerek Szamitott ertek 
(Ft]

Suly 
[%]

Sulyozott ert^k 
(Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlito mddszerrel: 24 510 000 Ft 100% 24 510 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 23 660 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett drteke: 24 510 000 Ft

24 510 000 Ft

azaz, Huszonn^gymillid-otsz^ztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELT^TELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keru) 
ertekeiesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetG vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem v^geztunk. Az ingatlan forgalomkepes$6genek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jeienlegi es jovdbeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviseldjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
feiteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul bsszefuggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem al) fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epiiletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 

vagyontargyak erteket befolyasolo koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan kbriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozdekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

I
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8. osszefqglaiAs

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabblakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 29/B.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 24 510 000 Ft

azaz Huszonnegymillid-dtszaztizezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozlk.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. Julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 10.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVAnY
1. megbizAs (SZAKERTOl FELADAT)

2. SZAKERTOl VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ErtEkelEs
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

8. osszefoglalAs

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata [7J

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz Q

Tarsashaz alapitd okirat (reszlet) g]

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) 0

Adasveteli szerzddes Q

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep Q

Fenykepfelvetelek 0



MELL^KLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

TULAJDONI LAP
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKiRA T (RESZLET)



MELLgKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

-14. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

KULOM i'ULAJBDH

15. oldal





MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Budape si Zongor aszaton

Power Fitness Budapest

i i ar Prater utca 29b
Lofvtn

Las Vegas Casino 
Corvin SetSny

Bud Spencer szobra

Auto Behajtd Corvin Dumaszinhaz^

eTaadasok. ?apas es sor ’

03. homlokzat

04. emeleti szlntek 05. kapubej£rat

17. oldal



MELL^KLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/O/A/4

06. utcafront 07. bejarat

10. belsoter

09. belsoter

11. villanydra/elektromos biztositektabla

263



MELL^KLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

12. g^zvezetek, elrozsdasodott vizvezetek 13. belsotdr

14. fenycsbves armatura 15. femszerkezetes ajtd (belso udvari)

16. muanyag tapetaval burkolt falazat 17. villamos eloszto, ipari aljzattal

19. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

18. hotarolos kalyha 19. villamos elosztok

21. vizeshelyiseg

22. vizeshelyiseg 23. vizeshelyiseg

20. oldal



MELL^KLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 29/B. pinceszint Hrsz: 36325/0/A/4

24. vizeshelyiseg 25. leszereltwc

28. belsoter

27. szaniterek helye

29. belsoter

21. oldal

^7/



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: tires helyiseg

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepules: Budapest, VIII. kerulet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Szeszgyar u. 9.
HRSZ: 35906/0/A/l 5

Az eredeti ertikbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyonertekeld Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacids erteke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

135.097 Ft/m2 
12.430.000 Ft 
8.O8O.OOO 
2021. jiilius 5.
2021. Julius 8.

Tulajdonviszonyok 4s berld adatai:
Tulajdonos:
Berio:

JdzsefvArosi Onkormanyzat 
tires

£rtekelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

*Aktualizalas:

Aktualizalas 4rvenyess4ge: 6 hdnap

*Aktualizalt drtekek:

Fajlagos forgalmi ertek: ..........Ft/m2

Az ingatlan forgalmi erteke: .. k?.: .29?.'....... Ft

Likvid forgalmi ertek: .229.1..... . Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek >ecslesben rogzitett teriileti adatok, 6s az abban rogzftett
muszaki allapot alapjan keszult, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyutt ervenyes.

Budapest, 2021. december 14.

Bartfai Laszlo
Igazsagugyi Ingatlanforgalmi Szakerto

JGKZrt.



CPR-Vagyonertekelo Kft

[ngstUuazoveUej

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69, fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
1nfo@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-695

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Szeszgyar utca 9.

szam alatti

35906/0/A/15 hrsz-u
egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2O21.julius

Fuggetlen | Megbizhato | ErtekmerS

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:1nfo@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTSi V^LEM^NY

ERTEKEL^SI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : IGK-695

Keruleten beluli elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Szeszgyar utca 9.

Helyrajzi szama : 35906/0/A/15

Ingatlan megnevezese : egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 

Szobak szama

: nem hasznositott

Komfortfokozat •

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti me ret : 92 m2

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 92 m2 Fajlagos m2 ar: 135 097 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 483 m2

Eszmei hanyad : 1711 / 10000

Bels# muszaki allapot : felujitando

M egkbzelithetdsege : utcai pince

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito* es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendeiesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 12 430 000 Ft
azaz Tizenkettdmillid-negyszazharmincezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 5 450 000 Ft
azaz dtmillid-n^gyszSzotvenezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 8 080 000 Ft
azaz Nyolcmillid-nyolcvanezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara kesziilt.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eiadas miatt vait szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok meiiett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

£rtekelt tulajdoni hanyad, ertekeltjog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idopontja : 2021. aprilis 15.

Szakvelemeny ervenyessege : 180 nap

Forgalomkepesseg ertekelese

Keszftt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. julius 5.

2021 JOL 08.

: forgalomkepes

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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ingatlanforgalmi szakertoi velemeny

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
Megbizasi Szerzbdes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.), mint 

Megrendelo, ingatlanforgalmi szakertd velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelb Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piacl) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOl VIZ$GALAT M6DSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere keriilt sor, tovabba megvlzsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelben 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirbl fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevbk: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aflapotot.

I. resz:

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatbak.

Szeljegy tartalma-. nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Szeszgyar utca 9.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 92,0 m2

Helyrajzi szama: 35906/0/A/15

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzo hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellekhelyisegek

//. resz:

Tulajdanviszony. Budapest Fovaros lozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

///. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

4. INGATLAN ISMERTET^SE

4.1. Ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet, Orczynegyed keruletreszeben, az Orczy ter kornyeken, egyiranyu utcaban 
elhelyezkedo, kozbensb telekteruletre epitett, utcafrontl zartsoru tarsashaz utcafronti reszenek pinceszintjen 
erheto el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten fizetds. Kbrnyezeteben jellemzden utcafronton 
allo 3-4 emeletes tarsashazak epiiltek. Az ingatlan tnfrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 
meteren belul alapellatast biztosito uzletek, egeszsegugyi intezmeny erheto el. Tdmegkbzlekedesi eszkozok a 
kornyeken 10-200 meterre elerhetoek.

Tdmegkbzlekedesi eszkozok:

(3 Villamos 0 Autobusz (71 Trolibusz Q Metro/Fdldalatti □ Vasut
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4.2. Ingatlanaltalanosjellemzcfi

A megkbzelitoleg eszak-keleti utcafronti tajolasu, kozbenso telekteriiletre epitett, utcafronti zartsoru beepitesu, 
pince + foldszint + emelet szintkialakitasu epiilet az 1900-as evek elejen epult, kismeretu egetett tegla falazattal, 
acelgerendas belestestes szintvalasztb fbdemmel, fa acsszerkezetu, csereppel hejalt magas tetbvel. Az epiilet 
utcafronti homlokzata koporos vakolattal eilatott, az elmult evtizedekben nem reszesiilt felujitasban, a labazati 
es az emeleti reszeken is jelentbs, talaj menti vizesedesbol adodo vakolathibak (vakolatmallas, foltosodas) 
latszik. A tetbszerkezet es az ereszcsatoma biztositja a felszini vizelvezetest.

Az ertekelt ingatlan az epiilet pinceszintjen helyezkedik el, az alaprajz alapjan a kapualjbbl nyilb IX. szamu 
pincelejarbn is megkbzeiithetb, a szemle soran a helyisegcsoport csak az utcafront felol erhetb el. Az utcafronti, 
180 cm bejarati magassagu, femszerkezetu bejarati ajto biztonsagtechnikailag megfelelb allapotu. A 
belmagassag reszben cca. 260 cm, a helyisegek padozata simitott beton, a falak vakoltak, meszeltek, jelentos 
felszini es talaj menti vizesedes okozta vakolathibakkal rendelkeznek. Termeszetes feny nem jut a helyisegekbe. 
Kbzmurendszerek kbzul az elektromos rendszer merdbraja es gazcsonk megtalalhatb, gazbra eltavolitva, a 
villanybra miikodokepessege nem tesztelt. Vizveteli lehetoseg es kbzcsatornara csatlakozas nem biztositott. 
Osszessegeben keriileten belul kbzepes elhelyezkedesu, muszaki es esztetikai felujitast igenylo helyisegcsoport.

Epiilet:

Epiilet epitesi eve: cca. 1900
Muszaki allapot

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles feliijitando

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla falszerkezet kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas fbdem kbzepes

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu magasteto, cserep fedessel felujitandb

Epiilet homlokzata: koporos vakolattal ellatott, feliijitando feliijitando

Ertekelt helyisegcsoport: egyeb helyiseg
Belsd terek feliilete: vakolt, meszelt felujitandb

Belsb terek burkolata: beton felujitandb

Vizes helyiseg(ek) feliilete: - felujitandb

Vizes helyiseg{ek) burkolata: - felujitandb

Kulso nyilaszarok: femszerkezetu, ketszarnyu utcafronti bejarati ajto felujitandb

Bejarati nyilas magassaga: 170 cm alacsony

Atlagos belmagassaga: ~26O cm atlagos

Belso nyilaszarok: nincsenek felujitandb

Futesi rendszer: nem kiepitett felujitandb

Meiegviz biztositasa: nem kiepitett felujitandb

Meglevo kbzmu-kialiasok: viilany, gaz felujitandb

Meglevb kozmu meroorak: villanyora felujitandb

Feliijitas eve: -

Feliijitas targya: -

ingatlan muszaki ahapota osszessegeben: felujitandb

Megjegyzes:

/'Si '
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, mOszaki tervek, 
tervdokumentacidk) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlei LarUntunk es a lathato lunetekel 
digitalisan rbgzltettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az utcafronti es a belso homlokzat nem reszesult felujitasban az elmult idoszakban, a kbporos vakolat jelentos 
folytonossagi hianyossagokkal rendelkezik, a labazati reszen talaj menti csapadek okozta vakolathibak 
tapasztalhatok. A belsd udvari homlokzat szinten felujitando allapotu, a kozlekedo folyosok aladucolassal nem 
rendelkeznek, ugyanakkor a korlatok es az egyeb fem szerkezeti elemek atrozsdasodottak.

Albetet:

Az ingatlan eroteljesen elhanyagolt muszaki es esztetikai allapotban van. A falszerkezeten felszini es talaj menti 
vizesedes okozta vakolathibak (foitosodas, vakolatomlas, vakolatperges) lathatdk. A homlokzat! nyilaszardk 
cserere szorulnak, csakugy, mint a fal- es padloburkolatok. Futesi rendszer nem kiepitett, vizveteli lehetoseg es 
kozcsatornara csatlakozas nem biztositott albeteten belul.

• Elektromos aram - kiepitett hitelesitett villanyoraval rendelkezik (nem tesztelt)
• Vizvezetek - nines kiepitett halozat, tarsashazon belul elerheto
• Kozcsatorna - nines kiepitett haldzat, tarsashazon belbl elerheto
• Gazvezetek - gazesonk albeteten belul
• Holeado berendezes - nem talalhato ingatlanon belul
• Melegviz-ellatas - nem talalhato ingatlanon belul
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

BSrlfii megjegyzes:

Nines berld, az elmult idoszakban nem volt hasznositott.

4.4. Helyis6gkimutatas

Helyisegek Padozat Faiazat Nettd Korrekeid Hasznos
pince beton vakolt 29,45 m* 100% 29,45 m2
pince beton vakolt 26,15 m3 100% 26,15 m3
pince beton vakolt 7,96 m2 100% 7,96 m2
pince beton vakolt 28,16 m3 100% 28,16 m3
meresi korrekeid 0,18 m3 0,00 m3
Osszesen: 91,90 m2 91,72 m2
Osszesen, kerekrtve: 92 m2 92 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. SlUtKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evl CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket f6 kategoriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korOltekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlftd adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepuiesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivei, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetdseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzb piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tenyezok szoigalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar I kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elheiyezkedes, megkozelithetoseg, infcastcukturalis ellatottsag
- meret, mdszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kiildnbsegebdl (tlszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb; 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
S. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A modszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6..oldal



INGATtANFORGALMJ SZAKERT61 VELEMENY

Kbltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallftasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraelballitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 
erkblcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mdtargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilbnleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mlvel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg, A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre keruftek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintii, minbsegij ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felcpltmdnyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos kbltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epftmenyekkel azonos objektumok ujraelballiUsi koltsegenek fele) 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszi'tett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020, evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdas^gosan h^tralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi hazjellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev,
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbriilmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekdnek szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 483 m2

Eszmei hanyad: 1711 / 10000

Albetetre juto telek teriilet: 82,64 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 0,3

Telek eszmei erteke: 5 450 000 Ft , Otmillib-negyszazotvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo ertekelesi mddszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1086 Budapest, 

Szeszgyir utca 9.

VIII. ker., 
Vay Adam 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Satetrom 
utca 10.

VIII. ker., 
Tolnai Lajos 

utca 27

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca 12-

megnevezese: egyeb helyiseg raktar raktar raktar raktar + gk 
beallohely raktar

alapterulet (m2): 92 80 52 67 270 342

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kfnalatiar/adasveteli ar(Ft): 15 790 000 10 900 000 10 900 000 45 000 000 51 000 000

kinalat /adasvetel ideie lev): 2021 2021 2021 2020 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 146 418 150 000 134 211
KORREKGdK

eltero alapterulet 0% -2% -1% 7% 10%

keruleten beluli elhelyezkedes -20% -20% -10% •10% -10%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% -5% 0%

Altalanos muszaki allapot -5% 0% 0% -5% 0%

eltero felszereltseg (fCites, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galena 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

dsszes korrekcio: -25% -22% -11% -13% 0%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 132 375 147 905 130 312 130 680 134 211

Fajlagos atlagar: 135 097 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 12 428 924 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 12 430 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezo, beton
padozatu, boltives, kozepes allapotu raktar, villany kozmOvel, 
ingatlan.com/31907134

2. adat: Csamoknegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatu, leromlott allapotu, utca 
felol megkozeh'theto, ingatlan.com/31907113

3. adat: Csamoknegyed, utcafronti bejaratos, utcara nezo ablakokkal rendelkezo 67 nm-es 
felszuteren, ingatlan.com/31755923

4. adat: Csamoknegyed, tetdteri tarolo + foldszinti elhelyezkedesu 13 gk beallohely, 
raktarozasi celra, ingatlan.com/31629338

5. adat: Csamoknegyed, utcafronti bejaratos, felujitando falazattal. jo allapotu padozattal 
rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

12 430 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-n^gyszazharmincezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrtd 
adat 1.

osszehasonlito 

adat 2.
osszehasonlito 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
10S6 Budapest, 

Szeszgyar utca 9.
VIII. ker., Horvath 

Mihaly ter
VIII. ker., Bacso Bela 

utca 12
VIII. ker., Didszegi 
Samuel utca 14.

ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg raktar raktar raktar

hasznosithato teriilet (m2): 92 45 65 70

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 60 000 100 000 120 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

ki’nalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1200 1385 1543

KORREKCIOK

eltero alapteriilet -5% -3% -2%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes -5% -5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelithetoseg 0% 0% -10%
Osszes korrekci6: -20% -18% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 964 Ft/m2/h6 1 140 Ft/m2/h6 1 277 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekftve: 1127 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatu, szaraz raktar, 
ingatlan.com/31245547

2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhato, szaraz raktar, beton padozattal, 
ingatlan.com/21751561

3. adat: Orczynegyed, foldszinti, kOlonallo epuletben talalhato felujitando, egy 
legteru raktar, ingatlan.com/31896746

Hozamszamftas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1127 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe veheto eves bevetei: 870 946 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 43 547 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 17 419 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 43 547 Ft
Koltsegek osszesen: 104 513 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny. 766 432 Ft

Tdkesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Totesltett ertek, kerekftve: 10 950 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

10 950 000 Ft

azaz Tizmillid-kilencszazotvenezer- Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapd modszer tiikrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

IFt]
Silly 
[%]

Sulyozott drtek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlito mddszerrel: 12 430 000 Ft 100% 12 430 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu mddszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu mddszerrel: 10 950 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 12 430 000 Ft

12 420 000 Ft

azaz, Tizenkettomillio-negyszazharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi termeszetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefiiggesben a helyi es orszagos hatdsagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jdvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre ail, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszielhetd ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetienui dsszefiiggb tartozas (kdzuzemi dijak, stb.) nem ail fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eiore kello pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben bealld lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliil vizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan kdruimenyek meglete miatt, amelyek betolyasoihatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az eldzoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeld altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. osszefoglalAs

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Szeszgyar utca 9.

tngatlan piaci forgalmi erteke: 12 430 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-negyszazharmincezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuntett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. aprilis 15.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. julius 5.

TARTALOMJEGYZEK

ERTgKEL^SI BIZONYITVAnY
1. MEGB(zAs(SZAK£RT<5| FELADAT)

2. SZAK^RTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. ingatlanismertetEse
5. ERTtKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata Q

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz Q

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozd engedely {pl.: ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes Q

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek 0
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TULAJDON1 LAP

Nem liitdes tulajdoiii lapNcm hitclcs hilajdoiii lap

Neiii hildes Iulajdoiu lap Nem hildes tulajdmii lap

12. oldai
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1082 Budapest Bstbss u. 63-67
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Oi.: dr Kiss Mansjin

JozseMrusi Vagyonkmlfl Kft. 
Budapest 
6r utca 8
10S4 

l?r. Mon ai Ott6 ilgyvezctd igozgatd rcsxcrr

Tiszte.lt Igazgato Or!

2007. oktdber 25-4n a Budapest VW., Szeszgyir u. 9. sz&m aJani pincehci>iseg 
kariiatalommal iStUeg kittritcs&rc keriih son
KerjUk szives soron kivtUi intezked^t - a Vagyonkezcloi Szerzdd£s kcretein bclal - az 
alAbbiak iekinteteben:

a 2 pincehelyisig fallal tfirlen6 elvala&zdsa,
- a helyiscg Idtirfifoc, kitakarfUsa,
- a bej&raii ajtd Ichegesztese, le/AtW

Budapest, 2007 oktdbcr 25

Ti bVldclkT

Dr. Iv&nRoland"” -
oszlilyvezeid

Tiszte.lt
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TERKEP-FO TODOKUMENTACl()

El

04. utcafronti homlokzat 05. utcafronti homlokzat, tebazat

aS
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06. ingatlan utcafronti bejarata 07. epiilet labazati resze

08. bejarati ajto kornyeke 09. bejarati ajt6 kornyeke

10. padozat, falszerkezet 11. padozat, falszerkezet

19. olda!

ML
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12. homlokzati ablak 13. falszerkezet

16, atjaro

15. nyflaszaro a tepcsohaz tele

17. falszerkezet

20. oldal

A92
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20. tarsashazi kozos gazvezetek albeteten 21. gazdra helye
belul

22. villanydra 23. ajto a pinceszint fete (lezdrva)



CPR-Vagyonertekelo Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kbrut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag 
Cegjsz: 01-09-942852 
Addsz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.s2.: C0O45O/2010 
tktatoszam: JGK-7S0

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1.

szam alatti

34802/0/A/l hrsz-u
egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

FUggctlefi | Megbishato ) £rtekm6r6

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A JozseMrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendetesere keszftett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

Megrendelo azonosito 

Keruleten beluli elhelyezkedese 

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szama 

Ingatlan megnevezese 

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 

Szobak szama 

Komfortfokozat 

Az ertekeles celja 

Tulajdoni lap szerinti meret 

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete 

Tarsashaz telek terulete 

Eszmei hanyad 

Belsd muszaki allapot 

Megkbzelithetdsege 

Ertekeles alkalmazott modszere

: JGK-750

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1.

: 34802/0/A/l

: egyeb helyiseg

: nines hasznositva

: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 24 m2

: 24 m2 Fajlagos m2 ar: 365 699 Ft/m2

: 627 m2

: 230 / 10000

: felujitando

: alagsori

: piaci bsszehasonlito- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke; 8 780 000 Ft
azaz NyolcmilH6*hMszdznyolcvanezer- Ft.

melybdl a telek eszmei erteke: 3 170 000 Ft
azaz Hdrommillio-egysz^zhetvenezer'- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*: 5 710 000 Ft
azaz $tmiHi6-hgtsz£ztizezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerOlt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa ton/eny alapjan 

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 65%-aban hataroztunk meg.

Ertekelttulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 3.

CPR-Vagyonertekeld Kft.
W85 Jozsef krt 69

A C o 2771393-2- 42/'

2021 AUG 17. Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

•-toroidal

736
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1. MEGBfzAS (SZAKGRTOI FELADAT)
Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakertd velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tbrteno felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eldirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszletelrdl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1.

24,0 m’

34802/0/A/l

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellekhelyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzd hatarozat:

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. ingatlan ismertetGse

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriilet, Csarnok negyed elnevezesu keruletreszeben talalhato, a Nepszinhaz 
utcara nyild egyiranyu utcaban elhelyezkedo, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz belsd udvari resze felol 
erheto el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten fizetds. Kornyezeteben jellemzden utcafronton 
allo 2-3 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegugyi intezmeny erheto el. Tbmegkbzlekedesi eszkbzbk a kbrnyeken 10-200 meterre elerhetoek.

Tbmegkdzlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autobusz 1 1 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti 0 Vasut



INGATLANFORGALMI SZAK^RTOl VELEMENY

4.2. Ingatlan Altalanos jellemzoi

Az alagsor + felemelet + 2 emelet szintkialakitasu tarsashaz kismeretd egetett teglafalazattal, acelgerendas 
poroszsuveg fodemmel, faszerkezetu csereppel hejalt magastetovel epult, beepitesi modjat tekintve zartsoruan 
beepitett. Velhetden a szazadfordulon epult, errol pontos informacid nines.
Utcafronti es belso homlokzata eroteljesen leromlott, felujitandd allapotban van, az ablak kbrnyeki 
diszitoelemek hianyoznak, az emeleti reszeken az eredeti vakolatot szakszerutlenul javitottak. A labazaton 
jelentds foltosodas, erdteljes vakolatmallas tapasztalhato korabbi felvizesedes eredmenyekent.

A vizsgalt ingatlan alagsori elhelyezkedesu, megkozeliteni a kozos udvarbdl nyilo alagsoron keresztiil lehet. Az 
eredeti alaprajzhoz kepest a konyhai reszbol levalasztasra kerult egy vizeshelyiseg, melyben zuhanytalca, wc es 
kezmoso lett beepitve. Ez a helyiseg 2,8 m2, es az alaprajzon jelbltuk. Az utcafronti szoba falazata jelentosen 
felvizesedett, vakolatmallas, saletromosodas tapasztalhato, muszaki es esztetikai felujitasa jelentds anyagi 
beruhazassal valdsithato meg. Kozmumerok kdziil csak vizdra talalhato, vizveteli lehetoseg a konyhaban 
megoldott, villanydra es gazora leszerelve. Futes es melegvizellatas nem biztositott. Az egyetlen utcafronti ablak 
fa szerkezetu, hotechnikailag nem megfeleld, cserere szorulo. A konyha es furdoszoba keramiaval burkolt, a 
szobaba laminalt parketta kerult lerakasra. Belmagassag 2,66 m.

Osszessegeben felujitando muszaki allapotu ingatlan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: kb. 1900

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: alagsor + felemelet + 2 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles gyenge

Fuggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla szerkezet kozepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas poroszsuveg fbdem szerkezet kbzepes

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitando

Ertdkelt helyisegcsoport: egyeb helyisdg
Belso terek felulete: festett, csempezett gyenge

Belso terek burkolata: keramia gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempe felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia felujitando

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetu bejarati ajto, 1 dbfa szerkezetu, 
cserere szorulo ablak

felujitando

Atlagos belmagassaga: 266 cm normal

Belso nyilaszarok: fa szerkezetd belteri ajto (1 db) felujitandd

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevo kdzmfl-kiallasok: viz, villany, gaz, kdzesatorna kozepes

Meglevo kozmu merodrak: vizdra felujitandd

Felujitas eve: n.a.

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: feldjitandd

Megjegyzes:

Az albetdtet 2010-ben minositettek at az ingatlan-nyilvantartasban egyeb helyisegge, elotte oroklakaskent 
volt nyilvantartva.

’.■> 4. oldal
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4.3. €puletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epiilet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentacldk) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen mOszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettiik, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) klkertuk.

H^z:

Az utcafronti es belso homlokzat is leromlott allapotu, vakolat nem egyseges, a jobb oldali tuzfalon hlanyzik. A 
kozbs hasznalatban levo egyeb helyisegek (kozlekedofolyosok, lepcsohaz) szinten erdteljesen erodalt 
allapotban vannak, felujitast igenyelnek,

Albetet:

A falakon mindenhol peneszedes, vizesedes lathato, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigetelestdl 
alakulhatott ki.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kozcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek- kiepitett, hitelesitett gazdraval nem rendelkezik
• Hdleado berendezes - nines
• Melegviz-ellatas-nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berio I megjegyzes:

Nines berld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
konyha keramla festett + csempe 12,99 m1 100% 12,99 m2
szoba lam. parketta festett 11,28 m1 100% 11,28 m2
meres! korrekcio -0,27 m2 100% -0,27 m2

Osszesen: 24,00 m2 24,00 m2
Ossze&en, kerekitve: 24 m2 24 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERT^KElJS

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VIII.l.| PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeielden keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adataR a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacios onrendelkezesi jogrdl es az informacibszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezesdrdl szdlo 
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsdlt dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kbzott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzdsdn alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen. vagy piaci 

kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, miiszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszami'tason alapuld ertekeldsi mddszer

A hozamszami’tason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kulbnbsegebdl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamokfelailitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)-*helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7.5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamak jelenertekanek meghatarazata.
6. A legmagasabbjelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

.--- "p-,--...  6. oldal
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Koltsegalapu sz^mitasi mddszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatian (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbdl azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mGtargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vtzsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegO ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezd felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcioval biro 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes mOszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott £pitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevd 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell 
azokat a korszerii kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili kdriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teruiet valtozd 
ingatian felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulds merteket a harom emiitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamftSsa:

Keriileten beluli elhelyezkedese: Csarnok negyed

T arsashaz telek terulete; 627 m1

Eszmei hanyad: 230 / 10000

Albetetre juto telek teruiet: 14,42 m2

Fajlagos atlagar, keriiietreszen belul: 220 000Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1.0

Telek eszmei erteke: 3 170 000 Ft , Harommillid-egyszazhetvenezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghat^rozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld ertdkeldsi modszer

Adatok ert^kelt Ing. OH adat 1. dH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1084 Budapest, 
Tolnat Lajos utca 

5. alagsor 1.

VIII. ker., 
Corvinnegye 

d

VIII. ker., 
Telekl ter

VIII. ker., 
K6ris

VIII. ker., 
Lujza

VIII. ker., 
Corvinnegye 

d

megnevezese: egyeb helyiseg lakas lakas lakas lakas lakas

alapteriilet (m2): 24 37 40 31 28 38

kinalat K / tenyi.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 24 990 000 18 990 000 15 500 000 14 750 000 20 950 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 607 865 427 275 450000 474 107 496 184

KORREKCIOK

eltero alapteriilet 3% 3% 1% 1% 3%

keruleten beliili elhelyezkedes -5% 0% 0% 0% ■5%

epuleten beliili elhelyezkedes, megkozelitese -10% -10% -10% -10% -10%

altalanos muszaki allapot -5% 0% 0% -5% -10%

elterd felszereltseg (fiites, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria -5% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -32% -17% -19% -24% -32%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 410 917 355 493 366 300 359 373 336 413

Fajlagos atlagar: 365 699 Ft/m1

Ingatlan tecsuit piaci erteke: 8 776 776 Ft

Ingatlan erteke kerekftve: 8 780 000 Ft

dsszehasoniitd adatok leirdsa:_______________________________________________________________________

1. adat: Corvinnegyed, 2. emeleti, jo allapotu, galeriazott, gazkonvektoros lakas, kiepitett
vizes blokkal, ingatlan.com/32020935

2. adat: Magdolnanegyednegyed, 4. emeleti, felujitando allapotu, komfortos
(gazkonvektor) lakas, kiepitett vizes blokkal, ingatlan.com/31942828

3. adat: Magdolnanegyednegyed, foldszinti, felujitando allapotu, komfortos
(gazkonvektor) lakas, kiepitett vizes blokkal, ingatlan.com/32118008

4. adat: Magdolnanegyednegyed, foldszinti, kozepes allapotu, komfortos (gazkonvektor)
lakas, kiepitett vizes blokkal, ingatlan.com/32022348

5. adat: Corvinnegyed, foldszinti, felujitott allapotu, klimas futessel rendelkezd, 1 szobas
lakas, kiepitett vizes blokkal, ingatlan.com/31801299

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

8 780 000 Ft

azaz Nyolcmillio-hetszaznyolcvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlitd 
adat 1.

dsszehasonlitd 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 5. 

alagsor 1.

VIII. ker., 
Harminckettesek 

tere

VIII. ker.,Sal6trom 
utca

VIII. ker,, Matyaster

ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg lakas lakas lakas

hasznosithato terulet {m2): 24 34 36 36

kinalati dij/szerz. berleti dij {Ft/ho 100 000 105 000 105 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 2 647 2 625 2 625

KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% 1% 1%
eltero mdszaki allapot, felszereltseg -10% -15% -10%
keruleten beluli elhelyezkedes -5% 0% -5%
epiileten belUU elhelyezkedes -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -19% -19% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 144Ft/m2/h6 2 132 Ft/m2/hd 2 132 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alap^r kerekitve: 2 136 Ft/m2/hd

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, 3. emeleti, bsszkomfortos, atlagos allapotu lakas, vizes 
blokkal, ingatlan.com/319O1937

2. adat: Csarnoknegyed, 3. emeleti, komfortos, jo allapotu, galeriazott lakas, 
ingatlan.com/31393531

3. adat: Csarnoknegyed, 5. emeleti, komfortos, kozepes allapotu, galeriazott lakas, 
ingatlan.com/32114571

Hozamszamrtas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 2 136 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe veheto eves bevetel: 553 651 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 27 683 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 11 073 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 27 683 Ft
Koltsegek bsszesen: 66 438 Ft

Eredmdny:

Eves uzemi eredmeny: 487 213 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tdkesitett irtek, kerekitve: 6 960 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

6 960 000 Ft

azaz Hatmillid-kilencszazhatvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RT£KE

A piaci bsszehasonlitb modszert, mint fb szamitast alkalmaztuK mert ez a szamitas tukrbzi leginkabb a piaci 
viszonyokat, A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzb, azonban jbl mutatja a berbe adhatbsagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu mbdszer tukrbzi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekltve):

Az alkalmazott mbdszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Sdly
1%)

Sulyozott ertek 
I Ft)

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlitb mbdszerrel: 8 780 000 Ft 100% 8 780 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu mbdszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu mbdszerrel: 6 960 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 8 780 000 Ft

8 780 000 Ft 

azaz, Nyolcmillib-hetszaznyolcvanezer Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELT^TELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenben jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetii korlatozbsarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenben nines tudomasunk, es ezert felelbsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvbbeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktbl es egyeb szervezetektbl, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jbvahagyas es felhatalmaz^s rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatbk;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerG szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szbbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallb, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolb tenyezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problbmak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelbsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallb terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idbpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenui bsszefuggb tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem al) fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti 
berendezesek esfelszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kellb pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
mbdosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertbi velemeny vonatkozb megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolb kbriilmenyekben beallb lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelbsseget oiyan kbriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatbsagat, azonban az ertekeles fordulbnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizb nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elbzbekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal tbrtenb felhasznalas eseten ervenyesek.

10. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamltasok alapjan az alabbiakat rbgzitjuk:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 8 780 000 Ft

azaz Nyolcmillid-hdtsz^znyolcvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. Julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 3.

TARTALOMJEGYZEK

^RT^KELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

4. INGATLAN ISMERTETf-SE

5. ERTgKELgS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata Q

Terkepmasolat masolata 0

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.-, ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes 0

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek 0
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MELL^KLETEK'. 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

WLAJDQNLLAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hit eles tulajdoni lap

Budapest Foviros KonranjiivSila FoldtuvSiU Fdosaily
Budapest. XI. Budafaki ut 59 i 5) 9 Budapest. Pi 4)5

N«ni bikks tvUjdoai bp • Teljes uia^oiat
Rfegrendelet zsdm: SO&GOfcVM'ISIQOI1

BUDAPEST VIII. KER.
Beltemlst 34602/0/A/l helyrajii saixn

1064 BUDAPEST VIII Tolnai Lajos utca 5
IRCS2

Az egysb onallo ingatlan adat »i 
megnevezes teiulet szobak szama

n2 «ges£.-f«l

oroklakas 24 10
Bejegyzd hatavozat 229576/1/1002/01.06 29

Egytb helyieeg 24 10
Sajegyzo hataioiat 145067/1/2Q10/10 67 09

bejegyzb hataiozat 229596/J ZiOOl/Ol' OS 29
Tarsas bat
Az alapito okuat sserint hottatattoso reel 1 ekhelyi segek

tolajdonx hanyad i/J 
be]«gyro hatarosat, irkez 
jogcira- 19’1. tvi XKXIII
jogallae tulajdocoB 
nev BUDAPEST FCVAROS J SErVAS-:

ido 246&ni9’J 11 Of 
I s

2 10/lOOuu onl.oi
torlo hataroeat; 145 

iso/ioooc

esiiaei banyad tulajdoni foltia

D RESZ

‘WORMANTZAT
cm. 1080 BUDAPEST VJJJ .KER Bai ass ut 65

—* HIRES
iem tA.Bnu.K^i^jeGYsesr

apvKge

010/10.07.UG

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

TARSASHAZ ALAP1TO OKHU T (RESZLET)

! iir'inJHiriuluifEii! tiRipih'j okiiiU

I’udupsf. K HL Ln.. Iohiai Laju> ulca 5

u

ll. I < A Ah/iH!

itiktitloiiu Hi23ti;ijnes/vk
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MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

Do/
14. aldel



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

15. cldal



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

ALAPRAJZ



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

01. terkep

04. utcafront 05. kapubejarat

^7. oldal
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MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

06. ingatian megkozelitese 07. bejarat

09. konyha

11. mosogato

OIL
18. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

12. levalasztottfiirddszoba 13. levalasztottfiirdoszoba

16. felazas 17. vakolathullas
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1. Hrsz: 34802/0/A/l

18. keramia lapburkolat 19. fa szerkezetes nyHaszcird

20. oidal



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitesi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: ures helyiseg

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepulds:
Utca, hazszam, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Tomo u. 40-46. U2. 
36139/0/A/2

Az eredeti €rtekbecsks adatai:
Keszitette:
Ertekbecsld:

CPR Vagyonertekeld Kit
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Az ingatlan likvidacios erteke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

359.232 Ft/m2 
74.360.000 Ft 
59.490.000
2021. junius 2.
2021. junius 8.

Tulajdonviszonyok es be rid ada tai:
Tulajdonos:
Berio:

Jozsefvarosi Onkormanyzat 
ures

Ertdkelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

*Aktualiz£las:

Aktualizalas ervdnyessege: 6 honap

*Aktualiz£lt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

Likvid forgalmi ertek:

S
 

~
 

-
CX

. 
u. 

u.

J
 

§1 
8̂

y): 
0: 

o:

S
: 

IT):

Az aktualizalas az eredeti ertek >ecsldsben rogzitett teriileti adatok, es az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan kdszult, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

Budapest, 2021. december 14.

Bartfai Laszlo
Igazsagugyi Ingatlanforgalmi Szakerto

JGKZrt.



CPR-Vagyonertekelo Kft.

IngatiiMicveUig

H-1085 Budapest
Jozsef korut69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-725

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Tomo utca 40-46. ajto: 0/2.

szam alatti

36139/4/A/2 hrsz-u
iroda ingatlanro!

Budapest, 2O21.junius

Fiiggetlen | Megbizhatc | Ertekmer6

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VIzLEMIzNY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a heiyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

Megrendeld azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

Komfortfokozat

: JGK-725

: Losonci negyed

: 1083 Budapest, Tomd utca 40-46. ajtd: 0/2.

: 36139/4/A/2

: iroda

: nem hasznositott

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret 

Helyisegcsoport redukalt alapterulete 

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 207 m1

: 207 m1 Fajlagos m2 ar: 359 232 Ft/m1

: 917 m1

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles aikaimazott modszere

: 2600 / 100000

: felujitando

: utcai foldszint

: piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 74 360 000 Ft
azaz Hetvenn£gymillid-haromszazhatvanezer~ Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 5 250 000 Ft
azaz Otmilli6-kettdsz£zdtvenezer- Ft.

likvidacids ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 59 490 000 Ft
azaz OtvenkilencmiUi6-n6gysz«»zkilencvenezer- Ft.

A piaci ertek per*, teher- es igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Heiyszini szemle/fordulonap iddpontja ; 2021. majus 25.

Szakvelemeny ervenyessege : 180 nap

Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. junius 2.

2021 JON 08.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2...oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

1. megbizAs (SZAKERTOl FELADAT)
Megbizasi Szerzddes szerint a Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakertb velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelb Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. Az 
ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szak£rt6i vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet elbirasai.
A helyszinl szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertbi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantarUs szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Tomo utca 40-46. ajtb: U/2.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 207,0 m2

Helyrajzi szama: 36139/4/A/2

ingatlan megnevezese: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzb hatarozat: az alapito okirat szerint hozzatartozomellekhelyisegekkel

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzb hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: Ajogokes tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTET&E

4.1. Ingatlan kornyezete, elheiyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Losoncinegyed keruletreszeben, az Ullbi ut es a Prater utca kozott, uszbtelken 
elhelyezkedb tarsashaz fbldszintjen erheto el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteruleten 
hetkbznaponkent napkbzben parkolasi dij megfizetese mellett lehetseges. Kornyezeteben jellemzben utcafronti 
beepitesu, belsb udvaros kialakitasu, valamint a 80-as evekben epitett panel tarsashazak talalhatok.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzietek, 
egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tomegkozlekedesi eszkbzdk a kornyeken 50- 
300 meterre elerhetdek.

Tomegkozlekedesi eszkbzdk:

Q Villamos Q Autobusz 0 Trolibusz Q Metro/Foldalatti Q Vasut

3. «ldai •



INGATLANFORGALMI SZAKER1OI VELEM^NY

4.2. Ingatlan Sltafcnos jellemzoi

A fsz + 16 emelet szintosztasu tarsashaz az 1980-as evek masodik feleben epult paneles szerkezeti rendszerben, 
szendvicspanel fuggoleges teherhordo szerkezettel, panel fodemszerkezettel, az eredeti szendvicspanel homlokzaton 
az elmult iddszakban utolagosan elhelyezett hoszigetelo rendszerrel. A panel szerkezetG laposteto nem jarhatd 
bitumenes szigetelolemezzel boritott. A kozos hasznalatban levo helyisegek atlagos ailapotban vannak, a lepcsohazban 
4 db szemelylift beepitett.

Az ertekbecsles targyat kepezo, albetet az epulet foldszintjen talalhato, tobb bejarattal is rendelkezik, a zart 
lepcsohazbol nyilo bejaraton kfvul az utcafront felol tobb bejaraton is megkozelitheto a belso ter. A hasznos alapterulet 
resze a tarsashaz! kozos tulajdonban allo, az alapito okiratban XXIII-as szammal jelzett kbzlekedok 50%-a. A csak az 
ertekelt albetetbol megkozelitheto, az alapito okiratban XXII-es szammal jelzett gazmero 100%-ban tarsashazi kozos 
tulajdon, teruiete nem szamit a hasznos alapteruletbe. A padlo es falburkolatok kozepes aliapotuak, nem reszesultek 
feiujitasban az elmult iddszakban, ugyanakkor jelentdsebb szerkezeti es esztetikai hibaktol mentesek, csak a labazati 
resz kornyeken tapasztaihato lokalisan talaj menti felazasi nyom. A falfeluletek festettek, reszben vizzaro 
csempeburkolattal ellatottak. A homlokzati nyilaszarokat az elmult idoszakban - velelmezhetoen a tarsashazi 
homlokzat szigetelesevel egy idoben - csereltek muanyag tok- es szarnyszerkezettel keszitett, hdszigetelo uvegezesu 
ablakokra. A belso terek magassaga jellemzben 355 cm, a szintvalaszto fodem nemely helyisegben hangszigeteid 
rendszerrel ellatott, a mennyezet kornyeken es a nehol a padozaton tarsashazi kozos helyisegek vezetekei futnak. 
Kdzmdrendszerek kbzul a viz, a kozcsatorna es az elektromos rendszer vezetekei kiepitettek, foldgaz epiileten belul 
elerheto. Kozmumero orak a szemle idopontjaban nem fellelhetoek. Tavhoszolgaltato altal biztositott futest es 
melegviz-ellatast biztosito rendszer kiepitett, a helyisegekben radiatorok megtalalhatok, homennyisegmerok nem 
fellelhetoek, velelmezhetoen atalanydijas elszamolassal kerul elszamolasra a futesi ho es a melegviz.

Epiilet:
Epulet epitesi eve: ~1980

Muszaki alia pot
tpiilet szintbeli kialakitasa: foldszint +16 emelet

Alapozas, szigeteles: vasbeton lemezalapozas, bitumenes teknd atlagos

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: eldregyartott szendvicspanel atlagos

Vizszintes teherhordo szerkezet: panel szerkezet atlagos

Tetoszerkezete: panel lapostetb, nem jarhato, kavlcsolt bitumenes atlagos

Epulet homlokzata: panel feliilet felujitott

Ertekelt helyisegcsoport: iroda
Belsd terek felulete: festett, reszben csempezett felujitando

Belso terek burkolata: mozaiklap, parketta felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempezett, reszben festett felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: mozaiklap felujitando

Kulsd nyilasz^rok: fe es mGanyag szerkezetG bejarati ajtok Jo

Bejarati nyilas magassaga: 197 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 355 cm magas

Belso nyilaszarok: fa szerkezetG, parnafa tokozasu tipusajtok atlagos

Futesi rendszer: tavhoszolgaltato altal biztositva, radiator hdleadok, 
egyedi meressel

kozepes

Melegviz biztositasa: tavhoszolgaltato altal biztositva atlagos

Meglevd kbzmd-kiallasok: viz, kozcsatorna, villany atlagos

Meglevo kbzmu meroorak: szemle soran nem fellelhetdk felujitando

Felujitas eve: -

Felujitas targya: -

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitando

Megjegyzes:



INGATLANFORGALMISZAKERTOI vELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdddik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathatd tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzata karbantartott allapotu, talaj-menti es felszini vizesedes jelei nem 
tapasztalhatoak sem a homlokzaton, sem a labazati reszen. Az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini 
vizelvezetest. Az elmult idoszakban utolagos hoszigetelo rendszer kerult elhelyezesre, panelprogramban reszt 
vett a tarsashaz. A szemrevetelezheto, kozos hasznalatban levo egyeb helyisegek karbantartott allapotuak.

Albetet:

Muszakilag es esztetikailag felujitando, reszben atlagos allapotu. Kdzmurendszerek reszben kiepitettek, futesi es 
melegviz-ellatast biztosito rendszer kiepitett, miikodokepes. Vizveteli lehetoseg es kozcsatornara csatlakozas 
biztositott, WC fajansz beepitett. Tarsashaz! kozos tulajdonu helyisegek is megtalalhatdk albeteten belul, 
melyek egy resze az alapitd okirat alapjan 50%-ban szamitando a hasznos alapterulethez, mas resze (gazmerd) 
100%-ban tarsashaz! kdzos tulajdon.
• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanyora a szemle idopontjaban nem talalhato
• Vizvezetek-kiepitett, hitelesitett vizora a szemle iddpontjaban nem talalhato
• Kozcsatorna - kiepitett
■ Gazvezetek - gazvezetek ingatlanon belul nem kiepitett, epuleten belul elerheto
• Holeadd berendezes - tavhoszolgaltato biztositja az eredeti radiatorokkal, atalanydijas elszamolassal
• Melegviz-ellatas - tavhoszolgaltato biztositja
• Gyengearamu berendezesek- riasztd

Berio) megjegyzes:

Nines

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
kozlekedo mozaiklap festett 11,44 m2 50% 5,72 m2
kozlekedo mozaiklap festett 5,38 m2 50% 2,69 m2
gazmero mozaiklap festett 4,36 m2 0% 0,00 m2
WC mozaiklap festett 2,11 m2 100% 2,11 m2
WC mozaiklap festett 1,94 m2 100% 1,94 m2
kozlekedd mozaiklap festett 21,31 m2 100% 21,31 m2
konyha mozaiklap festett 13,14 m2 100% 13,14 m2
iroda PVC festett 14,58 m2 100% 14,58 m2
iroda PVC festett 14,58 m2 100% 14,58 m2
iroda PVC festett 9,72 m2 100% 9,72 m2
iroda PVC festett 21,06 m2 100% 21,06 m2
raktar mozaiklap festett 13,14 m2 100% 13,14 m2
raktar mozaiklap festett 8,80 m2 100% 8,80 m2
raktar mozaiklap festett 13,14 m2 100% 13,14 m2
raktar mozaiklap festett 13,14 m2 100% 13,14 m2
raktar mozaiklap festett 8,80 m2 100% 8,80 m2
raktar mozaiklap festett 13,14 m2 100% 13,14 m2
iroda parketta festett 18,00 m2 100% 18,00 m2
iroda mozaiklap festett 12,00 m2 100% 12,00 m2
Gsszesen: 219,78 m2 207,01 m2
Osszesen, kerekrtve: 220 ml 207 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.

.-S.olbal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakveiemenyben megjeleno Megbizd szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az inform^cios onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilts 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fd kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a beesuit dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld mddszer
A mddszer soran az ertekelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyi'lik lehetdseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetoseg, infrastrukturalisellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetb hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld drtdkelesi mddszer
A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kulonbsdgebbl (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternative hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felaliitasa hasznalati mddonkent.
4. A tdkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.

, -6-oldal
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Koltsegalapu szamrtasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
kdltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalddas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilonleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatianok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatianok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen sz'intu, minosegG ellaUst nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzdkkel es funkcidval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes mdszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszerd kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Losonci negyed

Tarsashaz telek teriilete: 917 m!

Eszmei hanyad: 2600 / 100000

Albetetre jutd telek terulet: 23,84 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei drteke: 5 250 000 Ft , dtmillio-kettoszazotvenezer- Ft

7. oidal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEM^NY

5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasoniito adatok elemzes&n alapuld ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. dHadat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1083 Budapest, 

Tomo utca 40-46. 
ajtd; 0/2.

VIII. ker„ Orczy 
t^r

VIII. ker., Bacso 
Bela utca 12.

VIII. ker., 
Prater utca

VIII. ker., Nap 
utca

VIM. ker., 
Baross utca

megnevezese: iroda iroda uzlet/iroda iroda iroda uzlet/iroda

alapterulet (m1 2): 207 51 765 74 320 162

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalat! ar / adasveteli a r (Ft): 35 000 000 300 000 000 38 500000 149 000 000 75 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2): 617 647 352 941 468 243 419 063 421 667

KORREKCIOK

eltero alapterulet -6% 22% -5% 5% -2%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% -5% -10% -10% 0%

epuleten be Id II elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos mOszaki al lapot -10% -10% -10% -10% -10%

elterfi felszereltseg (fCites, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

panelszerkezetes epiilet -5% -5% -5% -5% -5%

haz muszaki allapota -10% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -31% 2% -30% -20% -17%

Korriga It fajlagos alapar (Ft/m2): 424 694 361129 326 272 333 239 350 827

Fajlagos Stlagar: 359 232 Ft/m3 4 5

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 74 361024 Ft

Ingatlan drtdke kerekitve: 74 360 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirasa:

1. adat: Orczynegyed, foldszlnti, 2 bejarattal rendelkezo, belso udvari tajolasu iroda, jo allapotu
tarsashaz foldszintjen, ingatlan.com/32030943

2. adat: Csarnoknegyed, tobbszintes, kulonal 16 epiilet, tarsashaz! udvarban, atlagos/jo mGszaki
allapotban, ingatlan.com/21548591

3. adat: Corvinnegyed, 2 bejarattal rendelkezo, jo allapotu, belsd ketszintes iroda, sajat pincvel,
ingatlan.com/32094430

4. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, nagy terekkel rendelkezo, egyeb informacio nem all
rendelkezesre, ingatlan.com/32173515

5. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, nagy uvegportallal rendelkezo, jo allapotu
iroda/uzlet, 50 m2-e$ pincehelyiseggel, ingatlan.com/29792873

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

74 360 000 Ft 
azaz Hetvennegymillio-haromszazhatvanezer- Ft.

ingatlan.com/32030943
ingatlan.com/21548591
ingatlan.com/32094430
ingatlan.com/32173515
ingatlan.com/29792873
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI gRTEKE

A piaci osszehasonh'to modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlb ingatlanok berbeadasa kismertekben Jellemzd, azonban jol mutatja a berbe adhatbsagot 
es az uzteti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen ktvul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az aikalmazott mddszerek
Szamitott 6rtek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlitd modszerrel; 74 360 000 Ft 100% 74 360 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 44 800 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett 6rt£ke: 74 360 000 Ft

74 360 000 Ft

azaz, Hetvennegymillib-haromszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecsld szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kdvetkezdket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefuggesben a helyt es orszagos hatbsagoktbl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jbvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szbbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolb tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefuggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold kbrulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altaI torteno felhasznalas eseten en/enyesek.

.. I-"' 10. oidal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuid 6rtdkel6si modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlftd 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlftd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1083 Budapest, 
Tomo utca 40-46, 

ajto: U/2.

VIII. ker., Orczy ter 
4.

VIII. ker., Bacso Bela 
utca 12

VIII. ker., Gutenberg 
ter

ingatlan megnevezese: iroda iroda iroda iroda

hasznosithatd terulet (m2): 207 190 150 320

kinalati dij / szerz. berieti dij (Ft/hb): 390 000 330 000 620 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, hb): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1 847 1980 1744

KORREKCIOK

eltero alapteriilet -2% -6% 11%

eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -5%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% -10%

epuleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: -12% -26% -4%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 631 Ft/m2/hd 1471 Ft/m2/ho 1 679 Ft/m2/hb

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 594 Ft/m2/hb

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, zart udvarban, portaszolgalattal ellatott epulet foldszintjen 
talalhatd, bejarata az udvarbol nyiilik, ingatlan.com/31981361

2. adat: Csarnoknegyed, jo allapotu, tarsashazi udvarban talalhatd, kulonallo epulet, 
egesz szintjet elfoglal6 iroda, ingatlan.com/21028511

3. adat: Corvinnegyed, informacio nem all rendelkezesre, atlagos mGszaki allapot 
feltetelezve, ingatlan.com/32173616

Hozamszdmft^s
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 1 594 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto 4ves bevetel: 3 563 546 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 178 177 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 71271 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 178 177 Ft

Koltsegek dsszesen: 427 626 Ft

Eredmeny:

Eves iizerni eredmeny: 3 135 921 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%

TSkisItett €rtek, kerekitve: 44 800 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

44 800 000 Ft 

azaz Negyvennegymillid-nyolcsz^zezer- Ft.

eldal

ingatlan.com/31981361
ingatlan.com/21028511
ingatlan.com/32173616
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8. OsszefoglalAs

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomo utca 40-46. ajtd: U/2.

Ingatlan piaci forgaimi erteke: 74 360 000 Ft

azaz Hetvenn£gymillid-haromszazhatvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduidnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. majus25.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. juntos 2.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBfzAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. szakErtoi vizsgAlat modszere

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELT^TELEK

8. OSSZE FOG LALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes 

ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 

Fenykepfelvetelek

0 
□
0 
0
□ 
□ 
0
0

OZ6



1082 Budapest, Tomo utca 40-46. ajto: U/2 Hrsz: 36139/4/A/2

TUUJDONI UP

Nem hiteleshihjdoni lapNem hiteles mhjdoni lap

Nem liteleshilajdom lap Nem hiteles mlaidom lap



1082 Budapest, Tomo utca 40-46. ajto: 0/2 Hrsz: 36139/4/A/2
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TERKEP-FOTODOKUMENTAa^

01. terkep

04. utcafronti homlokzat 05. utcafronti labazat

17. oidal



1082 Budapest, Tomo utca 40-46. ajtd: 0/2 Hrsz: 36139/4/A/2

06. epiilet utcafronti bejarata 07. lepcsohaz

08. bejarati ajtd a lepcsohaz felol 09. bejarati ajtd az utca felol

10. bejarati ajtd az utca felol
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12. vizveteli lehetoseg, kozcsatorna 

csatlakozas
13. falszerkezet, padozat

15. falszerkezet, padozat

17. falszerkezet, padozat
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18. vakolathiba a falszerkezeten

20. tarsashazi kozos kozmurendszerek

19. tarsashazi kozos kozmurendszerek 

vezetekei

21. tarsashazi kozos kozmurendszerek 

vezetekeivezetekei

23. utolagos szigeteles a mennyezeten

20. oidal
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25. kozmu szereloakna a padozatba epitve24. kozmu szereloakna a padozatba epitve

26. tarsashaz gazdra elzarocsapja ingatlanon 
beliil

27. regi kapcsoloszekreny

28. cserelt ablakszerkezet 29. repedesek a helyiseghatarold 

falszerkezeten

21. oida!
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ingatlanforgalmi szakert<5i velem^ny

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terGlete

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkbzelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: JGK-794

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9

: 34929/1/A/9

: garazs

: garazs

: dnkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

: 291m2

: 291 m2 Fajlagos m2 ar: 172 459 Ft/ml

: 873 m1

: 1615 / 10000

: felujitandd

: udvari foldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazdaikodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 50190 000 Ft
azaz Otvenmillid-egyszazkilencvenezer*  Ft.

melybol a teiek eszmei erteke: 31020 000 Ft
azaz Harmincegymilli6-huszezer- Ft.

likvid&ids ertek a forgalmi ertek 80%-a*:  40150 000 Ft
azaz Negyvenmilli6-egysz£zdtvenezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes ailapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa tbrveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

^rtekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. november 25.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. november 29.

2021 DEC 02

CPR-Vagyon^rtekeld Kft,

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

"-2.- oldal



INGATLANFORGALM! SZAKERT6! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat Vitali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat m6dszere

Az ertdkeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvei es a tobbszdrosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eldirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertdi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevdk: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9

Tulajdoni lap szerinti terulete: 291,0 m2

Helyrajzi szama: 34929/1/A/9

ingatlan megnevezese: garazs

Ingatlan jeleniegi hasznositasa: garazs

Bejegyzdhatarozat: Az bnallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
helyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. ingatlan ismertet^se

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Csarnok negyed keruletreszeben, a Nepszinhaz utca es a Deri Miksa utca 
kozbtt helyezkedik el, a Vig utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten fizetos. Kornyezeteben 
jellemzden utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tbmegkbzlekedesi eszkozok a kbrnyeken 50 
300 meterre elerhetbek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autdbusz 0 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti Q Vasut

5. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERlOI VELEM^NY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A megrendeld Feldmann D. Dezso volt, a terveket pedig Hofstatter Bela - a korszak egyik legjelentosebb 
berhaztervezoje - keszitette el. A kivitelezo Wellisch Tibor epitesi vallalkozo cege volt. Az eredetileg a telken allo 
fdldszintes lakohazat 1867-ban akkori tulajdonos, Bayer (Bayer) Samuel lakatosmester Schusbeck Pallal elobb 
egy fenymazkeszito-mdhelyt epittetett a hazhoz, majd egy evvel kesobb Wieser Ferenc epitdmesterrel tovabb 
kibdvittette azt - es egy lakatosmuhelyt is epittetett a hazhoz. 1898-ban mar Gosch testverek tulajdonaban volt 
a 253-2 negyszogoles ingatlan, oket elbbb 1922-ben Hlavats Samuel es tarsal, majd 1926-ban Nagy Antal es neje 
kbvettek a tulajdonosok soraban. Aztan jott Feldmann Dezso, es az itt allo dreg haz lebontasa utan felepittette a 
ma is itt allo, „Garage" feliratu, negyemeletes berhazat 1931-ben.

A garazsepiilet a 34929/1 helyrajzl szamu telken mint szerkezetileg bnallo, ketszintes, alapincezetlen, 
vasbetonvazas, lapostetos letesitmenykent epiilt. A tartoszerkezet egy resze bauxitbetonnal kerult kivitelezesre. 
Az emeleti szintre kulso rampa vezet fel. A garazsepiilet kiilsd, teherhordo falazata 25 cm vastagsagu kismeretu 
teglabol kesziilt. Az attika mindossze ot sor tegla magassagu. Az ajto rossz allapotu, hoszlgetelesi, legzarasi 
parameterekkel egyaltalan nem rendelkezik. A nyilaszarok femszerkezetek, melyek iivegezese hianyos. A belso 
terben a kbzmuvek kiszerelese kerultek, kbzmuorakkal nem rendelkezik. Az ingatlan egy legteru, de a 
tartboszlopok miatt a helykihasznalas egyes reszeken korfatozott.

Belmagassaga 3,10 m.

Epii let:
Epulet epitesi eve: 1931

Muszaki alia pot
Epiilet szintbeli kialakitasa: fbldszint +1 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: vb. vaz + bauxitbeton felujitando

Tetdszerkezete: lapostetd felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett felujitando

Ertekelt helyis^gcsoport: garazs
Belso terek felulete: festett, vakolt felujitando

Belso terek burkolata: beton felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: nines

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines

Kulso nyilaszarok: fem szerkezetu garazskapu, fem szerkezetii ablakok romos-bontando

Atlagos belmagassaga: 3,10 m atlagos

Belso nyilaszarok: nines

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevd kozmu-kiallasok: nines

Meglevo kbzmu merdorak: nines

Felujitas eve: nem volt felujitas az elmult 15 evben

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felQjftando

Megjegyzes:

Az ingatian-nyilvantartas szerinti garazs funkcidra, csak a teljes felujitas es statikai megerosites utan 
alkalmas. A berleti hasznosltasnak csak felujitas utan van relevanciaja, a jelenlegi helyzetben berletileg nem 
hasznosfthatd.
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4.3. £puletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, mCiszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettUk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Hdz:

Az epulet nagyon rossz allapotu, a tetoszigeteles tonkrement, valamint az esoviz elvezetes hibai miatt a 
fbdemlemez epulet feloli traktusa rossz mdszaki allapotban van, a lemez es a fidktartok egy resze korrozios 
karokat szenvedett. A betonacelokrdi a betontakaras levalt, az acelbetetek rozsdasod^snak indultak. Hasonldan 
karosodott a homlokzati nyilasathidaldk egyes reszei is. A tetofodem rovidmezos szakaszan a vasbeton 
gerendak (bordak) erdsen karosodtak, keresztmetszetuk hianyos, letdredezett. A szabadda valt vasalas reszben 
korrodealt. Ennek kivalto oka a tetdlejtesbdl eredd csapadekviz feltorlddasa az udvari homlokzat feldli 
vapavonalon, melyet a csapadekviz-elvezeto rendszer tonkremenetele okozott. A fagy tombolo hatasa 
felgyorsitotta ezt az erdzios folyamatot. A falazott attika allapota is ennek kovetkezmenye, Az epulethez 
Tartoszerkezeti Muszaki Leiras es Szakvelemeny kesziilt, melyet a melldkletben csatoltunk.

Albetet:

A belso terben mindenhol felazasok lathatdk, a padlolemez repedezett, helyenkent javitott, hianyos feliiletu. A 
mennyezeti reszen a vasbetonban lathato fempalcak kirozsdasodtak, valamint tbbb helyen vakolathullas is 
lathato. Az errdl szold statikai/diagnosztikai szakvelemenyt mellekletben csatoltuk.

• Elektromos aram - telken belul kiepitett, hitelesi'tett villanyoraval nem rendelkezik
• Vizvezetek - telken beliil kiepitett, hitelesi'tett vizoraval nem rendelkezik
• Kozcsatorna - telken belul kiepitett
• Elites - nines kiepitve
• Holeado berendezes-nines
• Melegviz-ellatas- nines
• Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berloi megjegyzds:

Az ingatlan ures, nines hasznositva.

4.4. Helyisdgkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
belso ter beton festett 291,00 m2 100% 291,00 m2
meresi korrekeid 0,00 m2
Osszesen: 291,00 m2 291,00 m1
Osszesen, kerekftve: 291 m2 291 m2

Megjegyzds:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKEIES

5.1. Erthkeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszbr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszifoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelenb Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmefol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdld 
jogszabalyoknak megfeleld mbdon kezeli.

Az ertekeies mddszerei ket fo kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeies 
iddpontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintden viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Ptaci bsszehasonh'td adatok elemzesen alapuld mddszer

A mddszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilesen, vagy piaci 
kdrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatianok parametereivel, majd az elteresek 
korrlgalasra keriilnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatianok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzb piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonh'tas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idbpont
- elhelyezkedes, megkbzelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag 
- meret, mdszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kdrnyezeteben fellelhetb hasonld tipusu ingatianok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld drtdkeldsi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeies az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kulbnbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva: (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. Ajovdbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jbvobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampaptr hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
3,25%+l,5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 7,25-7,5 %, egyeb: 7,75-9,5%.
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A netto uzemi eredmeny feltokesitese, (leemagasabb jelenertek kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld 
ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermeld kepesseggel rendelkezb ingatianok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Kbltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkends miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Spites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mdtargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szdkebb kbrnyezetben elvegzesre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szinttf, mindsegQ ellatast nydjt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos mdszaki jellemzdkkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos kbltseget.

A kdzvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjUk, a bruttd 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott £pitdiparl Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdakvagy ki nem javi'thatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegd epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezdgazdas^gi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jeienti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszerO kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamft^sa:

Keruleten beluli elhelyezkedese:

Tarsashaz telek terulete:

Eszmei hanyad:

Albetetre juto telek teriilet:

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul:

Diszkontalasi tenyezo:

Telek eszmei drteke:

Csarnok negyed

873 m2

1615

140,99 m1

220 000 Ft/m1

1,0

31 020 000 Ft

/ 10000

, Harmincegymillio-huszezer- Ft.
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INGA1LANFORGALMI SZAKERTO! V^LEMENY

5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld ertekelesi mddszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. dHadat2. OH adat 3. OH adat 4. 6H adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1084 Budapest, 

Vig utca 22. fez. 
9

Vlll. ken, 
Lujza

VIII. ken, 
Orczy ter

VIII, ken, 
Vig

Vlll. ker., 
Csarnok 
negyed

Vlll. ken, 
Bacso Bela

megnevezese: garazs garazs garazs garazs raktar raktar

alapterulet (m2): 291 12 14 15 150 342

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kfnalati ar / adasveteli ar (Ft): 3 700 000 5 000 000 5 200000 32 500 000 51000 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 277 500 321429 312 000 195 000 134 211

KORREKCitiK

elterd alapterulet -6% -6% -6% -3% 1%

keruleten belull elhelyezkedes 10% 0% 0% 0% 10%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% -10% -10% 0% 0%

eltero funkcio 0% 0% 0% 20% 20%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

epulet jellege (Bauxitbeton) -20% -20% -20% -20% -20%

haz muszaki ailapota -10% -10% -10% 0% 0%

Osszes korrekcid: -36% -46% -46% -3% 11%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 178 766 175 050 169 978 189 501 149 001

Fajlagos atlagar: 172 459 Ft/m2

ingatlan becsiitt piaci erteke: 50 185 569 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 50190 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:__________________________________________________________

1. adat: Magdolnanegyed, ujepitesd tarsashaz pinceszintjen, konnyen parkolhato
garazsbeallo. ingatlan.com/32171587

2. adat: Orczynegyed, teremgarazsban levo kocsibeallo, beleptetokartyaval.
ingatlan.com/32539771

3. adat: Csarnoknegyed, ujepitesii tarsashaz pinceszintjen levo parkoldhely.
ingatlan.com/31473543

4. adat: Csarnoknegyed, pincesztnti raktar helyiseg, felujitando muszaki allapotban.
Ingatlan.com/32402469

5, adat: Csarnoknegyed, pinceszinti raktar helyiseg, felujitando muszaki allapotban.
Ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

50 190 000 Ft

azaz Otvenmillio-egysz^zkilencvenezer- Ft.
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INGATLANFORGALMI SZAKERlOl VELEM^NY

5.2.2. Hozamszdmttason alapuld 6rtekel£si modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

ossiehasonlitd 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1084 Budapest, Vig 

utca 22. fsz. 9
VII)., ker., Tolnai 

Lajos
VIII., ker., Bacso Bela VIII., ker., Tolnai

ingatlan megnevezese: garazs garazs garazs garazs

hasznosithato teriilet (m2): 291 16 18 15

klnalatl dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 23 000 24 000 19000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2/hb): 1294 1200 1 140
KORREKCI&K

eltero alapterulet -6% -5% -6%
eltero mO'szaki aliapot, komfortfokozat -20% -20% -20%
keruleten belult elhelyezkedes 0% 0% 0%
epiileten beiuli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Ossies korrekcio: -26% -25% -26%
Korrigalt fajlagos alapar: 964 Ft/m2/hb 894 Ft/m2/hd 849 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 902 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Csarnoknegyedben levo uj epitesu tarsashaz teremgarazs bealloja.
Ingatlan.com32319503

2. adat: Csarnoknegyedben l£vd uj epitesu tarsashaz teremgarazs bealloja. 
lngatlan.com/32296733

3. adat: Csarnoknegyedben levo uj epitesu tarsashaz teremgarazs bealloja. 
Ingatlan. com/21409080

Hozamszamitas
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek: 902 Ft/m2/h6

Kihasznaltsag: 75%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 2 362 338 Ft

Kbltsegek:

Felujitasi alap: 3% 70 870 Ft
Igazgatasi kbltsegek: 2% 47 247 Ft

Egyeb kbltsegek: 5% 118 117 Ft

Kbltsegek bsszesen: 236 234 Ft

Eredmeny:
lives iizemi eredmeny: 2 126 104 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 8,5%
Tokesftett ertek, kerekitve: 25 010 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke jkerekitve):

25 010 000 Ft 

azaz HuszonbtmiUib-tlzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, meet ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetdsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mdrsekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen ktvul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott mddszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Silly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 50190000 Ft 100% 50 190 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 25 010 000 Ft 0% OFt
Az Ingatlan egyeztetett erteke: 50190 000 Ft

50 190 000 Ft

azaz, Otvenmillid-egyszazkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELT^TELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kbvetkezbket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvdbeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatdsagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektdl valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviseldjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezdkert (pl,: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefiiggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek 6s felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

a szakvelemeny a szerzoi jogrot szold 1999. evi LXXVI. torveny szerint szerzoi jogi vedelemben reszesulo 
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom es forma kizarolag a CPR-Vagyonertekelo Kft. tulajdona).

.10. oldsl
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8. osszefoglalAs

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci vlszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szSmitasok alapjan az alabblakat rogzitjUk:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 50 190 000 Ft
azaz Otvenmillio-egyszazkilencvenezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. november 25.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. november 29.

TARTALOMJEGYZEK

£rt£kel£si bizonyitvAny
1. MEGB1ZAS (SZAK^RTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. ingatlan-nyilvAntartas szerinti Allapot bemutatAsa

4. INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKEL^S

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELT^TELEK

8. osszefoglalAs

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□
0 
0 
□ 
□
0
0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz, 9. Hrsz: 34929/1/A/9

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Fo/aret Komunyhivttzla FoUdfavaiL Foczdily
Budapest, ?□. Budalola ut 59 IS) 9 Budapest, Pi 415

KJtAPEST Vin.KER.
Belterulet
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■jkhl:

hanyad

1615/10000

Q RESZ

Nem btleks tulajdbsi lap • Telje; inascdai

Mcgrcndclcz tzixn:

34929/1/A/9 halyrsjri s«an.
1084 B’.’OAPEST VIII KEP.

Ai *gyeb onallo ingatlan adatax
negnevezes terule

tolds Tint

szobsk szana 
ege s:.; £41

qaraze 291
6-ejegyz6 hataiozat. 999 884/199 9/

a 0

bejegyzo hatarozat ; It2429/1995/1993 08 23
Tarsaaha s
Az email 6 irigatlanho: tai toznak a: ala pxto ok; rat ban reeghat

tulagdoni haayad: 1/1 
bej«gyzo hatiiozat, iiktzte 
jogclm: 1991 ivi X.’/XIH. V 
jogclm: eztdcta f*l-.*etel 
logallas tuiajdooOB 
nev; YllI.KEJVOtaWFHANrSAT 
cin 1082 BUOAFEST VTII KER

trio Jo2429/im/1995 .08 23
166' •2/193; Z1993 .07 US

162429'19<>5/i99i U8 2?

Bat oss utca 61-6"

l«M TAPTALMA3 6£JEcW<ST

TULAJDfeiXAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem liiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

TARSASHAZ AI API TO OKI RA T (RESZLET)

tArsashAz tulajdqnt aiapito okirat

A Bp. Jozsefv&rosi <5nkorni6nyat { Bp. VIII. ker. Baross u. 65- 
67.) tulajdonaban levd Budapest, VIII. kerOleti 408 sz. 
tulajdoni lapon nyilvantartott 34929/1 hrsz-0 873 m2 
alapterCiletu - termeszetben Bp. VIII. Vig u. 22. szto alatti 
hSzasingatlant - annak a lakasok es helyisfegek b&rletere, 
valamint az elidegenitesCikre vonatkozd egyes szab£lyokr61 
sz616, 1994. 6vi XVII. tbrvennyel mddositott 1993. 6vi 
LXXVIII. tdrv6ny 51. §.-a szerinti elidegenit€se 6rdek6ben - 
a meliekelt tervra^zok m^szaki leir6s alapj&n

tarsashazza

alakitja.

A t&rsashAz lakAsai 6s nem lak6s celjara szolgAlo helyisSgei 
az 1977.evi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapit6 okirat 
rendelkezeseinek megleleloen, mint Crbklak&sok /lek£sk6nt 
hasznilt OrdktulajdonO helyisfegek/ es nem lak&s c61jAt 
szolg^ld helyis6gek -- term^szetben me.gosztva a kdzcs 
tulajdonban marad6 telekr&szek, 6pdletr6szek, berendez6sek 6s 
felszerel^sek kbzbs haszndlat&nak jogSval - a vevdk mag&n 
tulajdonaba kerUlnek azzal, bogy a mindenkori tulajdonos- 
tarsak egymas kdzdtti jogviszony^t az 1977. 6vi 11. tvr. 
rendelkezdsei 6s az alapitd okiratban foglaltak az alabbiak 
szerint szabalyozzak.

II.

Kdzds ES KULON TUIAJIXX4

A.
KOZOS TU1AJDON

A tulajdonostarsak oszratlan kdzbs tulajdon&ban maradnak az 
ingatlannak mindazon rdszei, amelyek nincsenek XClldn 
tulajdonban, nevezetesen a me!16kelt tervrajzon es muszaki 
leir&sban feltQnterett 6s alAbb felscroit telek, 
6pitni6nyr6szek es berendez6sek:

IB.soldai



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz, 9. Hrsz: 34929/1/A/9

Kdzds tulajdoru illetpsfeg

a/ Kbzbs illetosfegu LerOletek:

I. Telek 873 m2

Fince

II. L&pcsohiz 6,21 m2
III. T&rold e, 07
IV. Pince 44,22 m2
V. Pince 130,23 m2

Pince fiss zesen: 186,73 m2

Fdldszint w

VI. Lepcschaz 17, 46 m2
VII. Lift 3,22 m2
VIII . Kapualj 26,37 m2
IX. K52os WC 7,80 m2
X. L^gudvar 1,82 m2
XT. L4gudvar 1, 76 m2
XII. Atj£r6 39,00 m2
XIII . Udvar 135,49 m2

Fdldszint osszesen: 232,92 m2

I. ernelet

XIV. Lepcsdhaz 17, 46 m2
XV. FUggdfolyoso 20, 37 m2
XVI. L^gudvar 0,84 m2
XVII. L6gudvar 2,10 m2

I. emelet bsszesen: 40,77 m2

11. emelet

XVIII. L^pcsoh^Z 17,46 m2
XIX. Fuggofclyoso 20,37 m2
XX. Kdzlekedd 0,94 m2



MELL[:KLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

8 ./ A JdzsefVarosi OnkormSnyzat tulajdcn^t kepezi 4s a 8. 
sz^niu t at xash^zt ul ajdoni i 1 Jet .5s4ghez tartozik, az alapitd 
okiratban es a zeivrajzon 8. szanwal jelSlt Bp VXIl, Vig 
u. 22. szam alatti ingatlan fbldszintjen udvarrbl nyild, 
pinceszinten 2 i«k*.«rb6i, fbldszir.ten iiodabbl, eloterbol, 
taroJcbvl, lepcsSbcl 4116 45 m2 alapterdietO hot lakas 
cAljat szolgalo helyiseg, a noz7.4tart.oz6 kbzOs tulajdonban 
14v5 IX. sz. wc haszn&lat&vai, nelyhez a kbzfcss4gben 
maxado vagycnxeszekb^l 250/10.000~ed xcsz tuiajdoni 
ille’.5s4c tartozik.

9 ./ A J6zsefv4rosi Onkormanyzat tulajdonAt kepezi 4s a 9. 
sz4m0 t4rsash4ztulajdoni illeids^ghez tartozik, az alapltd 
ckiratban 6s a tervrajzcn 9. jeltflt Bp VIII. Vig
u. 22. sz&m alaLti ingatlan £61dszintj4n levfi udvarrol 
nyiio 291 m2 alapterUletti gar4zsb51 slid nem lakAs oiljAt 
szolgilc helyiseg, relyhez a kozt-ssegben narado 
vagyonr6szekb5i 1615/10.000-cd resz tulajdoni ilietcseg 
tartczik.

I. EMELET

10./A Jozsef-rarosi OnkormAnyzat tulajdonit kepezi 4s a 10. 
szamu t^rsasMztulajdoni i 1 letSseghez tartozik, a?, alapitc 
okiratban es a tezvxajzon 10. szimmal jelalt Bp VIII. Vig 
u. 22. I. emelet 1. szam alatt taJalhato 70 m2
alapzeriiletS 2 szobabSj, e l<5szcbab61 , konyhabdl, 
tarolSbol, kamx^bci, furdobcl, WC-b61, valamint (C, 3-mal 
szorzott alaptertlet figyelembevet©level) erkelybol Allo 
drdklakas, mciyhez a kdzoss^cbt’n scarado vagycnr£szekb61 
388/10.000-ec rdsz tulajdoni ilietoseg tarlczik.

Jdzsefvarosi Onkcxmanyzat tulajdor.at kepezx es a 11. 
szamu tarsashaztulajdoni iIletcseghez tartozik, az alapltd 
okiratban es a lervrajzcn 11. szanunal jelblt Bp VIII. Vig 
u. 22. I. enelet 2. szam alatt talalhaio 80 m2 
alapterOletu 2 szobAbdl, hallbdl, eloszobibdl, konyhibdl, 
tirolC'bSl, kc!z lekedobol, kamrabdl, filrcdbdl, WC-b51 
valamint, {0t 3"teal szoizott alapterulet 
figye)embevdtel6veii exk^lybol allo brbklakas, melyhez a 
kbzd.ssegben maradb vagyonres zekbcl 444/10.000-ed resz 
tulajdoni illetoseg tartezik.

15. oldal
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plozmenyek

A Budapest. Xin keiuleti Onkoinmyzat megbizta irodankat. bogy az elfogadon (ovezest 
program abpjan keszitstik el a garazsepulet feluitasanak rartoszerkezeti kniteh 
TercdokunientacioyiT
Az epiilet tartoszerkezetemek nzsgalatara 2019 oktober 21-en december 20-an es 2S-an 
belyszim bqarast es felmerest tartommk
A helyszini bejarasok soran a kovetkezd vizsgabrdkat vegezftik el

- padloszetkezet hibainak vizsgalata szdardsagi es tartossagi szempontok alapjan
- betonacelok allaporvizsgalata. keresztmetszetek felmerese
- telierhordb fabk vizsgalata karosodasok eredetenek vizsgalata

Az Onkormanyzat rendelkezesunkie bocsajtotta a korabban kesziilt felmeresi terveket 
valamint a DOMUS Renova-96 Tervezo. Epto Bt 2013 auguszmsaban keszitett slatikai 
szakvelemenyet
.Az epiiletrol a HEKET KU (1124 Budapest. Flirt u 10 c) mint epiteszeti ten-ezo aktualts 
epiteszeti felmerest es bontay terveket keszitett
A tartoszerkezeti terveket a fend dokumentaciok valammt az irodank altal vegzen felmeresek 
alapjan keszitenuk el

Fehijitas kivitdezese

A garazsepiilet a 34929 1 helyrajzi szamu telken mint szerkezetileg bnallo. ketszmtes. 
alapincezetlen. vasbetonvazas. bpostetos letesitmaiykent epiih a 30-as evek elejen A 
tartoszerkezet egy resze bauxitbetonnal kerult kivitelezesre Az emeleti szmtre kulsb rampa 
vezet fel
.Az epiilet jelenleg hasznalaron kiwi ures allapotban van

.Az epiiletrol a korabbtakban tobbszon es reszletes statikai vizsgalatok es szakertoi 
veleinenyek kesziiltek. melyek megallapitasaival a helyszinen latottak alapjan egyeteniink 
Ezert az epiilet tartoszerkezetenek reszletes lanenetesetbl a munkank scran, az isnietlesek 
elkeriilese vegen eltekmnink

Az epiilet fehiptasanak tartoszerkezeti munkait a kbvetkezo csoponositasban ismertetjuk.
1 Tetofbdem (zarofbden) felujitasa az emeleti nyibsathidaldkkal egyain
2 Fbldszmt feleni fodem ts tanoszetkezeiemek fehijilasa
3 . Kuho va&beton ramps felujitasa
4 Hatarolb teherhordo falazatok es padlolemez jantasa e$ megerositese

A dokumentacio kiilon fejezetbexi targyalja a kivitelezes soran betanando balesetvedelmi es 
munkavedehni szabalyokat e$ eldirasokat

19. oldal
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1 Tetofbdem es nydasathidalok fehmtasa

A zarofodem alulbordas. ketmezds. bauxitbetonbol kesziilr lemezszerkezet 14-15 cm 
vastagsaggal A 25x46 cm kiilsb meietu vasbeton bordak tengehiavolsaga 1 SO m A 
bordak also hosszvasalasa 2 db $16-os sima betouacel a kengyelezes $8. kiosztasa 
25-30 cm A homlokzatokon az ablaknxilasok felen monolit vasbeton atludalok 
vannak ezekbe csatlakoznak be a fddembordak. A kbzepsb ramaszt egy ptllerekkel 
alatamaszton vasbeton mestergerenda biztositja A fbdembordak tamaszkoze 12 05 es 
5 00 m A fbdemlemez a lakbepulet tele Iqt A fodem pereme menten attika talalhatb 
Az esoviz elvezetese az udvan homlokzat szeleinket gyujtdcsatomaval tonwiik

A szemrevetelezes scran megallapitottuk. hogy a tonkrement tetbszigeteles. valamint 
az esoviz elvezetes hibai miatt a fbdemlemez epulet felbL 5.00 m-es trakrusa rossz 
miiszaki allapotban van. a lemez es a Ecktanok egy resze konozios karokat szenxedett 
A betonacelokrdl a betontakaras levalt. az acelbetetek rozsdasodasnak indultak. 
Hasonlban karosodott a homlokzati nyilasathidalok egyes reszei is. Ugyanakkoi azt is 
megallapitottuk. hog)’ a nagyobb tamaszkozu fodemmezd gx^korlatilag nem 
karosodott. xiszonylag jo allapotban van

Egyes fioktartok becsarlakozasa az ablak feletti 
athidalokba a korabeh kivitelezes scran szerkezetileg 
lubasan tortent A borda also hosszvasalasa (-$16) 
nines egyenesen bexezetve az athidaloba. hanem a 
becsailakozas elott fuggolegesen felhajlitoctak es a 
felsb vasalas magassagaban hajlnonak be az 
athidaloba

Az ellenorzo szamitasok szermr a bordak tamaszerqe 
ttt negativ elojefo. vagyis gyakorlatilag nem 
tamaszkednak a kivakora. Ennek magyarazata a ket 
mezo (12.05 es 5.00 m) egymastol jelentosen eltero 
hossza (a gerendax'eg fel akai emelkedm a nyilas 
felen). A fennek mian a kivitelezesi hibanak 
mneseaek karos kdvetkezmMiyei. de kijavitasa 
mdokoh

A fodemlemez ezen szakaszanak feltan hibai. karosodasai mian a x asbetonlemez 
reszleges cserejet tervezzuk
Ajelenlegi. 5 00 m tamaszkbzu fodem elbomasa ugyibrtenjen. hogy a gerendak feletti 
keresztmetszet lemezvastagsagnyi felsb bve is ehavclitandc a bordakban levo 
vasbetetek illerve kengvelek sertilese nelkiil
Az elbontasra keitilb va-sbetonlemez bsszterfogata 10 5 nr"

20, oldal
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Az ablak ieletn athidalo seriilese olyaa 
meneku. hogy ext acelgereuda gyamolitassal 
kell megerdsiteni A gerendat a meglevo alatt 
kell beepitem

A bontas megkezdese elon a nagyobbik tamasz 
(12 05 m) kbzepen. a gerendak alatt ideiglenes 
alatamasztast kell beepitem A ducok alatt 1 50 
m ho»zu. 15 15 cm-es tehereloszto talpfakat 
kell elhelyezm.

A tbldszim felem todem senilesenek elkeriilese 
celjabdl a padlora paletrakat kell tenteiu. hogy 
a bontas soran leeso betondarabok a szerkezetet 
ae karositsak

A bontasi tbmieleket a rampa alatti rerbe kell 
elhelyezni es lehetdseg szerint tombriteni Az 
ureg kitohese kepezi a rampa also szakaszaaak 
az ahtamasztasat

A tetofbdem roudmezos szakaszan a vasbeton gerendak (bordak) erosen karosodtak. 
keresztmetszettik hianyos. letdredezen A szabadda valt vasalas reszben konodealt 
Ennek kivalto oka a tetolejtesbol eredd csapadekviz feltorlodasa az udvari homlokzat 
feloli vapavcnalon. mehet a csapadekm-elvezero rendszer tbnkr«nenetele okozott 
A fag>- rombolo hatasa ielgyorsitotta ezt az erdzios folyamatot. A falazon anika 
allapota is ennek kovetkezmenye

A gerendakat az Oxydtron recluiologia segitsegevel kell reudbe hozm es megd\ni a 
tovabbi karoktol. Ez a javitasi eljaras biztositja a \-asbetonszeikezetek vasalasanak 
megovasat es a korrozidval szembem ellenallasar A jantasi eljaras reszletes 
technoldgiai leirasat a Bio Eko Tech Hungary Kft (7030 Paks. Kurcsatov u. 10) adj a 
meg

Az udvar felob nydasathidaldk also peieme mmregy 5 cm-rel alacsonyabb a before 
bordak also sikjanal. igy ezek hosszbeievei elfotaak a Eoktanok vasalasa alatt. .Az also 
hosszvasalas 2^16. a kengyelezes $8 25 cm
Az ellendrzo szamitasok szennt a homlokzatokon levo milasok feletti gerendak 
vasalasa a reherhordas szempoutjabol megfeleld
A letoredezetx hianyos szakaszokar szmten az Oxydtron technologiaval ki kell 
javitam. pdtolm.

A fodemlemezek eltavolitasa utaa a megmaradd gerendafeluleteket nsztiram es 
pormeiitesitem kell Sziikseg eseten. a helyszuu szemrevetelezes alkalmaval kell 
meghataroziii. hogy a falazon anika mely szakaszan kell elbontani es uga folazni vagy 
csak pdtlasosan helyenkent javitani
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Az elbontott fbdemlemez helyeu ut 12 cm vastagsagu vasbetonlemezt kell keszitem 
A lexnez zsaluzata lehet a bordakra fuggesztett tablas zsaluzat

A fiokgerendak kozul ketto kulon alatamasztast 
kapon egy-egy pillerrel Ezek a gerendak 
valosziniileg a kivitelezes soran a nem megfelelo 
zsaluzasi e$ betonozasi munkak mian. megmozdultak e$ a hossztengelyuk menten 
kismerteku eksavarodast szemedtek A gerendak teherbirasanak csdkkeneset a 
tonkremenetelt akadalyoztak meg ezekkel az utohg beepitett piilerekkel A 
gerendakon repedes vagy mas teherbirast befolyasolo elvaltozast nem eszleltank

A retoszint tobbi teheriiordo szerkezetei (fotarto. pillerek) kisebb hibaktoi ehekmne 
megfelelo allapotban vannak. Ezeket a seriileseket. levalasokat is a iodemgerendakhoz 
hasonlo mddon kell helyreallitani

Nin el a jelenlegi vasbeton fbdemlemez eltavolitasa utan az uj fodem onsulya kisebb 
lesz. az alatamaszto szerkezetek (bordak. mestergerenda. pillerek. alapozas) teihelese 
merseklddik Aszamitott dustily csokkenese a fbdemcsere man kb. 1 00 kN m-

A sulycsbkkeaes eredmenyekeppen a vasbeton tartoszerkezetek a felujius man kello 
biztonsaggal fogjak viselm az elbirasoknak megfelelo hasznos terhelest 
( gepjamimelier 5.00 kN nf)

2 Fbldszmt felem teherhordoszeikezet feluntasa

A helyszmi felmeresek alapjan megallapujuk. bogy a tartoszerkezetek kozul a 
fioktartok. a mestergerendak vahmmt a pillerek megfelelo allapotban vaanak. A 
vasbeton fbdemlemez egy-ket helyeu atazon. also vasbetetei rozsdasak. a betontakaras 
levalt Ermek oka az emeleten mukbdbn gepkocsmiosb hibas padloszigetelest volt

Ez alol csak a rampa szerkezete kivetel. ezt kulon fejezetben ismenetiuk

22. oldal
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A tbldszmt ieletti fddem tartdszerkezete az emeletihez hasonlo. azaz vasbeton lemez 
alulbordas fiokgerendakkal es kiekelt mestergerendakkal melyek vasbeton pillerekre 
tamaszkodnak

A todwnlemez karosodasa kisebb mint a zarotodeme .Az ok viszont hasonlo: az 
emeleten mukodott gepkocsimoso nem megfeleld vizszigetelese okozta a karokat. A 
fbdanlemez karosodon feltileten az Oxyduon javitbhabaiccsal kell javitani es 
megovm a tovabbi karosodasoktbl

3. Kulso vasbeton rampa tanoszerkezetenek fehititasa

A helyszim felmeresek szerint 
a rampa also szakasza. a kis 
belmagassagu buvoter felen 
mind a lemezszerkezet. mind 
pedig az alatamaszto 
gerendak nagyon rossz 
allapotbaa vannak. A 
geiendak betontakarasa ievalr 
egyes gerendak a huzorr 
vasberetek konbzioja miatr 
meghajlonak A geiendak a 

teglafalakra iUetve a vasbeton adudalo gerendara fekszenek fel A falkoz 4 80 m. a 
bordak 25 cm szelesek es 40 an leldgasuak. tengelytavolsaguk 1 80 m Az also vasalas 
5 db 4-0 hosszbetet A fS-as kengyeiezes a tamaszok kozeleben 15. mezdkozepen 20 
cm kiosztasu

A rampaszerkezet sulyos allapota mian jelenleg teheihordasia gepjarmu teller 
viselesere nem alkalmas Megerdsitese elengedhetetlen

A megerdsites fokent az alacsony belmagassagu szakaszt ennti In nem gazdasagos a 
sextilt szeikezetek javitasa. ezen ezt a reiet le kell zanu es a zarotbdem bontasakor 
keletkezd tcmielekkel (-10 m') kitoheni A lehoidon betoiitormelekeket gepi erdvel 
tomoritem kell ugy. hogy teljesen kitoltse a fbdemlemez also sikjaig a teret A 
romielekek. betondarabok kbzom iireget (-50 nr) osztalyozatlan. cementes homokos 
kaviccsal kell teltolreiu (C 8 10 sovanybeton). A feltoltest a rampan kibonton beonto 
nyilasokon lehet knitelezni. A buvdteret 25 cm-e$ vastagsagu kismeretii teglafallal 
kell lezaim Altemativ megoldas lehet a bordak alatti 25 cm vastagsagu teglafalazat 
kivitelezese is
A rampa nagyobb belmagassagu szakasza nem s«lilt. tuegielelo aliapotban van In 
nines sziikseg megerositesi munkakra

A rampa jo allapotaaak es teherhordo kepessegenek megorzese erdekeben a kulso 
feluleten a tehes vizzaias biztositasa erdekeben uy vizzarobvnkolatot kell keszitem. A 
meglevo reteg elbontasat kovetoen 5 cm vastagsagu Oxydtron adalekkal kesziten C 
30 37 mmosegubetonretegetkell felbetonozni A feliiletetkeregerositesselkellellatm.

23. oldal
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4 Hatarolo falazatok es padlolemez lavirasa es meserdsitese

A garazsepiilet kiilsd. teheihordd falazata 25 cm vastagsagu kismeretu teglabol 
kesziih. Az attika muidbssze ot so: tegla magassagu
A kulsb es a behb vakolat is hianyos. a falakoii a milasok kozeleben valammt az 
amka-falazat udvar feloh oldalaa a szigeteles es csapadeknz elvezetes hibai miatt 
jeleutos fagykaiosodas tapasztalliato. A seriilt folszakaszokat azok cserejevel kell 
hehTehozm.
A toldszmri padlolemez repedezen. helyenkdtf javitoti. luanyos feluletu A felujitas 
alkalmaval a padldlemezre 5 cm vastagsagu. Oxydtroa Nanocemenr adalekkal kesziilt 
vasah betonlemezt kell kintelezm A fhssbetonba 10 kgAxton m5 Oxydtton 
Nanocementet kell kevemi A feliileret kbegeiosiressel kell ellanu A lemezbe 
$8 15 15 kiosztasu hegeszten haldvasala&t kell elhelyezm .Az igy megerdsitett 
padlblemez nedvesseggel. vegyi- es fagyhatassal szembea tanosan ellenallo lesz 

.Az epuletet a telehararon allo vasbetonfalakkal vasbeton gerendak kbtik ossze Ezek 
ftmkcioja a falak peremenek xizszmtes megtamasztasa A gerendak 
becsatlakozasainak komyezeteben ferde repedesek ladiatok Ezek tobbaxve az elterd 
iddpontban tartan betonozasbol szarmaznak. A repedesek valoszmuleg meg a 
hxitelezest kovetd hetekben jelentek meg Sem a vb falakra. sem pedig a 
garazsepuletre nemjelentenek veszehi

A—-
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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06. kapubejarat 07. kapualj

08. homlokzat 09. ingatlan megkozelitese

10. nagyfoku vakolathullas 11. belso udvar
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13. belsoter

15. elektromos fokapcsolok

17. belsoter
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20. belso ter 21. belsoter

18. beazas 19. belsoter

22. belso ter 23. vizdra
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25. rozsdas csdrendszer

26. belso ter 27. korrodalt vasbeton fbdem

28. belso ter 29. belso ter
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INGATLANFORGALMI SZAK^RTO! V^LEmENY

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

Megrendelo azonosito : JGK-795

KerUleten beluli elhelyezkedese : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tullap szerint) : 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14.

Helyrajzi szama : 34929/1/A/14

Ingatlan megnevezese : garazs

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : garazs

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 370 m1

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 370 m1 Fajlagos m2 ar: 168 540 Ft/m1

Tarsashaz telek terulete : 873 m1

Eszmei hanyad : 2053 / 10000

Bels# muszaki allapot : felujitando

Megkozelithetosege : udvari fdldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakveiemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamhasok alapjan megallapitasra keruf, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 62 360 000 Ft
azaz Hatvankett6milli6*h^romszdzhatvanezer- Ft.

melybb) a telek eszmei erteke: 39 430 000 Ft
azaz Harminckilencmilli6-n£gy$z£zharmincezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 49 890 OCX) Ft
azaz Negyvenkilencmillid-nyolcszdzkilencvenezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. november 25.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. november 30.

2021 DEC 02.

Kft 
kn 69'

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERT61 FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, ertekesiteshez tortend felhasznalasra.

2. szak^rtOi vizsgAlat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelben 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eldirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolb tenyezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevdk: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.iap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. 

370,0 m2

Helyrajzi szama: 34929/1/A/14

Ingatlan megnevezese: garazs

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: garazs

Bejegyzb hatarozat: Az bnallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek.

IL rest:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzb hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese
Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Csarnok negyed keriiletreszeben, a Nepszinhaz utca es a Deri Miksa utca 
kozott helyezkedik el, a Vig utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteruleten fizetbs. Kornyezeteben 
jellemzben utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztositb iizletek, 
egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tomegkbzlekedesi eszkozok a kornyeken 50- 
300 meterre elerhetoek.

Tomegkbzlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autdbusz 0 Trolibusz 0 Metro/Foldalatti 1 1 Vasut

-3»oldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzbi

A megrendeld Feldmann D. Dezsd volt, a terveket pedig Hofstetter Bela - a korszak egyik legjelentdsebb 
berhaztervezdje - keszitette el. A kivitelezd Wellisch Tibor epitest vallalkozo cege volt. Az eredetileg a telken allo 
foldszintes lakdhazat 1867-ban akkori tulajdonos, Bayer (Bayer) Samuel lakatosmester Schusbeck Pallal elobb 
egy fenymazkeszitd-muhelyt epittetett a hazhoz, majd egy ewel kesobb Wieser Ferenc epitomesterrel tovabb 
kibdvittette azt - es egy lakatosmuhelyt is epittetett a hazhoz. 1898-ban mar Gosch testverek tulajdonaban volt 
a 253-2 negyszbgbles ingatlan, oket elobb 1922-ben Hlavats Samuel es tarsai, majd 1926-ban Nagy Antal es neje 
kovettek a tulajdonosok soraban. Aztan jott Feldmann Dezsd, es az itt allo dreg haz lebontasa utan feiepittette a 
ma is itt allo, „Garage" feliratu, negyemeletes berhazat 1931-ben.
A garazsepulet a 34929/1 helyrajzi szamu telken mint szerkezetileg onalld, ketszintes, alapincezetlen, 
vasbetonvazas, lapostetos letesitmenykent eputt. A tartoszerkezet egy resze bauxitbetonnal kerult kivitelezesre. 
Az emeleti szintre kulso rampa vezet fel. A garazsepulet kulso, teherhordo falazata 25 cm vastagsagu kismeretu 
teglabol kesziilt. Az attika minddssze dt sor tegla magassagu.

A vizsgalt ingatlant a kulso feljaron keresztul lehet megkozeliteni, elrendezese hasonlo az alatta levo 9-es 
albetetehez. Muszaki allapota is megegyezo, a teto itt is beazik, gyenge muszaki allapotu. Valaha futesrendszer 
is lehetett, a helyisegben csovek meg lathatbak, azonban biztosan nem miikodnek. Az ajtd rossz allapotu, 
hdszigetelesi, legzarasi parameterekkel egyaltalan nem rendelkezik. A nyilaszarbk femszerkezetek, melyek 
uvegezese hianyos. A belsd terben a kozmiivek kiszerelese kerultek, kozmuorakkal nem rendelkezik. Az ingatlan 
egy legteru, de a tartdoszlopok miatt a helykihasznalas egyes reszeken korlatozott. Belmagassaga valtozd = 2,90 
m es 3,90 m kozotti.

Epiilet:
Epiilet epitesi eve: 1931

Muszaki alia pot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint+ lemelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitandd

Fuggdleges teherhordo szerkezet: tegla felujitando

Vizszintes teherhordo szerkezet: vb. vaz + bauxitbeton felujitandd

Tetdszerkezete: lapostetd felujitandd

Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitandd

Ertekelt helyisegcsoport: garazs

Megjegyzes:

Belso terek feluiete: festett, vakolt felujitandd

Belso terek burkolata: beton felujitandd

Vizes helyiseg(ek) feliilete: nines

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines

Kulso nyilaszarbk: fem szerkezetu garazskapu, fem szerkezetd ablakok romos-bontandb

Atlagos belmagassaga: 2,90 m es 3,90 m kozotti atlagos

Belsd nyilaszarbk: nines

Futesi rendszer: nines

Melegviz biztositasa: nines

Meglevd kozmO-kiallasok: nines

Meglevo kozmu merobrak: nines

Felujitas eve: nem volt felujitas az elmult 15 evben

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota dsszessdgbben: felujitandd

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti garazs funkcibra, csak a teljes felujitas es statikai megerosites utan 
alkalmas. A berleti hasznositasnak csak felujitas utan van relevanciaja, a jelenlegi helyzetben berletileg nem 
hasznosithatb.
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4.3. £puletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszltese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, mflszaki tervek, 
tervdokumentacidk) ellendrzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok veiemenyet (ha volt) kikertuk.

H^z:

Az epulet nagyon rossz allapotu, a tetoszigeteles tonkrement, valamint az esdviz elvezetes hibai miatt a 
fodemlemez epulet feioli traktusa rossz muszaki aliapotban van, a lemez es a fioktartok egy resze korrozids 
karokat szenvedett. A betonacelokrol a betontakaras levalt, az acelbetetek rozsdasodasnak indultak. Hasonldan 
karosodott a homlokzati nyilasathidalok egyes reszei is. A tetofodem rovidmezos szakaszan a vasbeton 
gerendak (bordak) erdsen karosodtak, keresztmetszetuk hianyos, letoredezett. A szabadda valt vasalas reszben 
korrddealt. Ennek kivalto oka a tetdlejtesbol eredd csapadekviz feltorlodasa az udvari homlokzat feldli 
vapavonalon, melyet a csapadekviz-elvezeto rendszer tonkremenetele okozott. A fagy rombold hatasa 
felgyorsitotta ezt az erdzids folyamatot. A falazott attika allapota is ennek kovetkezmenye. Az epuiethez 
Tartoszerkezeti Muszaki Leiras es Szakvelemeny keszult, melyet mellekletben csatoltunk.

Albetet:

A belso terben mindenhol felazasok lathatdk, a padlolemez repedezett, helyenkent javitott, hianyos feluletu. A 
mennyezeti reszen a vasbetonban lathato fempalcak kirozsdasodtak, valamint tobb helyen vakolathullas is 
lathato. Az errol szdld statikai/diagnosztikai szakvelemenyt mellekletben csatoltuk.

• Elektromosaram-telken belul kiepitett, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik
• Vizvezetek - telken belui kiepitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik
• Kozcsatorna - telken belul kiepitett
• Futes - nines kiepitve
• Holeadd berendezes - nines
• Melegviz-ellatas- nines
• Gyengearamu berendezesek-nincsenek

Berloi megjegyzes:

Az ingatlan ures, nines hasznositva.

4.4. Helyis^gkimutatas

Helytsegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
belso ter beton festett 370,00 m’ 100% 370,00 m2
meresi korrekcio 0,00 m2
Osszesen: 370,00 m1 370,00 m2
dsszesen, kerekitve: 370 ml 370 m2

Megjegyzds:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre alio muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5, ERltKELSS

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszbr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelben kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelenb Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids bnrendelkezesi jogrol es az informacibszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese teklnteteben tbrtenb 
vedelmerbl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserdl szold 
jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles mbdszerei ket fd kategdriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo modszerek ket fd csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek kbze sorolhatbak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idbpontj^ban egy vasarolnl szandekozo es egy eladni szandekozo kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott Ogyletben, megfelelb marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbriiltekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo mddszer
A mddszer soran az ertekelendb ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kbrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, anna! pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzb piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezbk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkbzelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, mbszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kbrnyezeteben fellelhetb hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapulo ertdkeldsi mddszer
A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jbvbbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulb kiadasoknak a kulbnbsegebbl (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva; (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jbvbbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jbvbbeni penzfolyamok felcillitasa hasznalati modonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 dves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
3,25%+l,5-4,5%+l,5%+lJ0% = iakasok: 7,25-7,5 %, egyeb: 7,75-9,5%.
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A nettd uzemi eredmeny feltbkesitese. (leemaEasabb jelenertek kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulo 
ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermelb kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamftasi mddszere

A nettd potlasi koltseg elvO ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 
kbitsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd fbldteriilet erteket. Epites alatt levd letesitmenyndl, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, aho! (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldteriilet ertekenek a velemenyezesehez szOkseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekeles! korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szGkebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szIntG, minosegG ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben eld lakossag szamara,

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzbkkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos kbltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a bruttd 
ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Membki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (^KS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatbak,

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetd epuletek 40-70 ev,
- csaladi hazjellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutien megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegeinie kell 
azokat a korszerfl kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a terulet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az Altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamftSsa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terulete: 873 m2

Eszmei hanyad: 2053 / 10000

Albetetre juto telek terblet: 179,23 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 220 000 Ft/m1

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei drteke: 39 430 000 Ft , Harminckilencmillid-negyszazharmincezer-
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5.2. Ingatian ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo ertdkeiesi modszer

Adatok ertekeh ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. $H adat 5.

ingatian elhelyezkedese: 1084 Budapest, 
Vig utca 22.1. 

em. 14.
VIII. ker., 

Lujza
VIII. ken, 
Orczy ter

VIII. ker., 
Vig

VIII. ker., 
Csarnok 
negyed

VIII. ken, 
Bacso Bela

megnevezese: garazs garazs garazs garazs raktar raktar

alapterulet (m2): 370 12 14 15 150 342

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 3 700 000 5 000 000 5 200 000 32 500 000 51 000 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 277 500 321429 312 000 195 000 134 211

korrekci6k

eltero alapterulet -7% -7% -7% -4% -1%

keriileten beluli elhelyezkedes 10% 0% 0% 0% 10%

epiileten beliili elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% -10% -10% 0% 0%

elterdfunkcid 0% 0% 0% 20% 20%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

epiilet jellege (Bauxitbeton) -20% -20% -20% -20% -20%

haz muszaki allapota -10% -10% -10% 0% 0%

Osszes korrekcid: -37% -47% -47% -4% 9%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 174 381 169 971 165 048 186 420 146 880

Fajlagos dtlagdr: 168 540 Ft/m1

Ingatian becsiilt piaci erteke: 62 359 800 Ft

Ingatian erteke kerekftve: 62 360 000 Ft

Qsszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, ujepitesG tarsashaz pinceszintjen, konnyen parkolhato 
garazsbealld. ingatlan.com/32171587

2. adat: Orczynegyed, teremgarazsban levo kocsibeallo, beleptetokartyaval. 
ingatlan.com/32539771

3. adat: Csarnoknegyed, ujepitesu tarsashaz pinceszintjen levo parkolohely. 
ingatlan.com/31473543

4. adat: Csarnoknegyed, pinceszinti raktar helyiseg, felujitando muszaki allapotban. 
lngatlan.com/32402469

5. adat: Csarnoknegyed, pinceszinti raktar helyiseg, felujitando muszaki allapotban.
Ingatlan.com/21731671

Az ingatian piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

62 360 000 Ft

azaz Hatvankettomillio-haromszazhatvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamsz^mitason alapuld ertekelesi mddszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1084 Budapest, Vig 
utca 22. 1. em. 14.

VIII., ker., Tolnai 
Lajos

VIII., ker., Bacso Bela VIII., ker., Tolnai

ingatlan megnevezese: garazs garazs garazs garazs

hasznosithatd teruiet (m2): 370 16 18 15

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd): 23 000 24 000 19 000

kinalat/szerzddes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 1294 1200 1 140

KORREKCI&K

eltero alapterulet -7% -7% -7%
eltero muszaki allapot, komfortfokozat -20% -20% -20%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

epuleten beliili elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -27% -27% -27%

Korrigalt fajlagos alapar: 943 Ft/m2/hd 876 Ft/m2/ho 831 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alap^r kerekitve: 883 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Csarnoknegyedben levo uj epitesQ tarsashaz teremgarazs bealldja.
Ingatlan.com32319503

2. adat: Csarnoknegyedben levo uj epitesu tarsashaz teremgarazs bealldja.
lngatlan.com/32296733

3. adat: Csarnoknegyedben levo uj epitesu tarsashaz teremgarazs bealldja. 
1 nga tian. com/21409080

Hozamszamltds
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 883 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 75%

Figyelembe veheto eves bevetel: 2 940 390 Ft

Kdltsegek:
Felujitasi alap: 3% 88 212 Ft

Igazgatasi kdltsegek: 2% 58 808 Ft

Egyeb kdltsegek: 5% 147 020 Ft

Kdltsegek bsszesen: 294 039 Ft

Eredmeny:
Eves iizemi eredmeny: 2 646 351 Ft

Tdkesitesi rata (szamitas 6. old.): 8,5%
Tokesftett kerekitve: 31130 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve): 

31130 000 Ft

azaz Harmincegymillio-egyszazharmincezer- Ft.

9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatianok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat, A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatianok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito mddszerrel: 62 360 000 Ft 100% 62 360 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 31 130 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett 6rt6ke: 62 360 000 Ft

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

62 360 000 Ft

azaz, Hatvankettomillid-haromszSzhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELT^TELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kbvetkezdket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenben jogi termeszetO vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetfl korlatozasardl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznosttasaval 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektdl valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalat^val 
kbzvetlenul bsszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan kbriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altaI torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

a szakvelemeny a szerzoi jogrol szolo 1999. evi LXXVI. tdrveny szerint szerzoi jogi vedelemben reszesiilb 
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom es forma kizardlag a CPR-Vagyonertekeld Kft. tuiajdona).

ip<$ldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rbgzi'tjuk:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, V(g utca 22.1. em. 14.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 62 360 000 Ft

azaz Hatvankettomillio-haromszazhatvanezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. november 25.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. november 30.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBfzAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI AlLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. fRT^KEL^S

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI E-RTf-KE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELT^TELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□ 
0 
0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14
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Budapest Fovaros KormanjtxvSala Feldti'TtiU Fcossaly
Budapest.XI. Budaiofaut 59 151 9 Budapest, Pi 415

BUDAPEST V11J.KER.
Belterulet 34929/1/A/14 hslyrajzi szana

1084 BUDAPEST VI1J .KER

Az »gy«b onallo sngatlan adatai
reegnevszes

99%. 99j, 1999/

No» hitcfcs tulajdoni fap - Teips Biaxial
Mrgrendeiei szimi 8080004/563413-20 21

teculet szobak s:a 
nd agesz.fel

OLdal:

3053 /ioooo

e::n«> hanyad tulajdoni

2 b«jegyz6 hatarozat . 16242 1995 .03 23
Tarsaahaz
Az cnallo ingatlanhoz tartoznak az ala pito okuatban reeghataiozot^^^lsisegtk .

n BESZ
talagdooi hanyad; 1/1
bejeg/zfc hatazozat, erkeien ido 16 242 9/19 95/1995 OS 
jogcira: 1991 «vi xxxm tv 166112/1993 ,'1993.0? .05 
logcini: eitdeta felvetai 162429/T995/T995 .09.23 
jogillaz tulajdonos
ntv: VIII KER.OWCC'RJONYSAT >
Cir«: 1082 eUQAFEST VIII.KER Ultras ut-za 63-O7 ?

HEM TARTALHAS feBJECt^EST

TULAJDONI LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

TARSASHAZ ALAPITO OKIRA T (I&SZ

TARSASHAZ TUIAJDONT ALAPIT6 OKIRAT

I.

7

A Bp. Jdzseivaxosi dnkorm^nyat ( Bp. VIII. ker. Baross u. 65~ 
67.) tulajdonaban lev5 Budapest, VIII. keriileti 408 sz. 
tulajdoni lapon nyilvantartott 34929/1 hrsz-Q 873 m2 
alapterUletG - termeszetben Bp. VIII. Vig u. 22. sz&m alatti 
h^zasingatlant - annak a lak6sok es helyis6gek berlet£re, 
valamint az elidegenitesilkre vonatkoz© egyes szab&lyokrdl 
sz616, 1994. 6vi XVII. tbrv6nnyel m6dosltott 1993. 6vi 
LXXVIII. tdrv&ny 51. §.-a szerinti elidegenit6se 6rdek6ben - 
a meliekelt tervrajzok 6s mgszaki leiras alapj6n

taraashazza

alakitja.

A t6rsash6z lakdsai 6s nem lakAs celjara szolg&16 helyis£gei 
az 1977.evi 11. st. tvr., valamint a jelen alapit6 okirat 
tended kezeseinek megfeleloen, mint Crbklak&sok /lakask&nt 
haszn6it drdktulajdor:Q helyis&gek/ 6s nBm lak6s c61J6t 
szolg616 helyis6gek - term6szet.ben megosztva a kdzfis 
tuiajdonban rr.arad6 telekr6szek, 6pQletr6szek, berendezesek 6s 
felszereX6sek kdzds haszn&latanak jogival - a vev6k mag6n 
tulajdonab# kerulnek azzal, bogy a mindenkorl tulajdonos- 
tarsak egymas kdzdtti jogviszonyit az 1977. 6vi 11. tvr. 
rendelkezdsei 6s az alapitd ckiratban foglaltak az aldbbiak 
szerint szabalyczzak.

II.

K6ZO9 ES KtTLON tuiajdon

A. 
KOZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kdzbs tulajdonAban maradnak az 
ingatlannak mindazon reszei, amelyek nincse.nek kUldn 
tulajdonban, nevczetesen a me!16kelt tervrajzon es muszaki 
lelxfisban feltOntetett 6s alibb felsaroit telek, 
6pitm6nyr6szek 6s berendez6sek:

13. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

KdzCs tulajdoni illetoshg

a/ KSzSs illetbs6gu terdletekj

I. Te 1 e k 873 m2

Pi nee

Il. L&pcsohAz 6,21 m2
III. Toroid 6, 07 m2
IV. Pir.c-e 44,22 m2
V. Pxnce 130,23 m2

Pince ess;zesen: 186,73 m2

Fdldszint *

VI. Lepcsohaz 17, 46 m2
VII. Lift 3,22 m2
VIII . Kapualj 26,37 m2
IX. KSzos WC 7, 80 m2
X. L^cudvar 1,82 m2
XT. L4gudvar 1,76 m2
XII. Atj^r6 39,00 m2
XIII . Udvar 135,49 m2

Fbldszint bsszesen: 232,92 m2

I. emelet

XIV. Lepcsdh^z 17, 46 m2
XV. Faggdfolyoso 20,37 m2
XVI . L^gudvar 0,84 m2
XVII . L6gadvar 2,10 m2

I. emelet bsszesen: 40,77 m2

11. emelet

XVIII. L6pcs6’n6z 17,4 6 m2
XIX. Fuggofclyoso 20, 37 m2
XX. KCzleked-5 0, 94 m2

14. oldal



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

13 ./A JczsefvArcsi Onkormanyxat tulajdonat kdpezi 6s a 13. 
rarsashiztula jdcr.i illetos&ghez tartozik, az alapico 

okiratban 6s a teivrajzor. 13. szinanal jelblt Bp VIII. Vig 
u- 22- I. emelet 4. sz&n a) act talSlhari 30 m2 
alapterulct’J szobabol, el oszcbabol, kcnyhAbol, fUrd5b61, 
6116 broklakas, melyhez a kdbbssegben maradd 
vagyonreszekbvl 167/10.000-ed res: tulajdoni illetSseg 
taxtczik.

14 ./A JizsefvArosi Snkozri^nyzat tulajdenSt kepezi 6s a 14. 
szW tar sash^ztulajdoni illetosbghez tartozik, az alapitc 
okrrarban 6s a tcrvrajzc-n 14. sz^mmal jelCXt Bp VIZI, vig 
u. 22. szam I. emeleten talilhato 16pcs6Mzzal 4tel]enben 
370 m2 alaplerSletn felhajt6bel, carazsbol 4116, nea lakas 
oeljat szolgalo helyis6g, melyhez a kbstssegben marado 
vagyonriszekhdl 2053/10.OOO-ed resz tulajdoni illetSseg 
tartozik.

II. EMELET

15 ./A J6zscfv4rcsi OnkarmAnyzat tulajdcr.At k6pezi 6s a 15. 
sz.Atnu tArsashazwlajdoni. illetSseghez tartozik, as alapito 
ckixatban a texvrajzon 15. sz6mr.al jelbli Bp VIII. Vig 
u. 22. II. enelet 1. szara alatt tal&lhatd 66 m2 
alaptetulet£ 2 szobabol, hallbol, elcszobAbol, kcnyhabcl, 
f Qrd<5b6j., WC~b62, valamint (0,3-nal szorzott alaptexUlet 
f1gyelen£>€v6zelevei) erkftlyb61 4116 brbklakfis, melyhez a 
kdzbssegbcn narado vagyorueszekbSl 366/10.000-ed less 
tula}doni illetoseg tartozik.

16 ./A J6zse£varosi OnkormAnyaat lulajdonat k6pezi 6s a 16. 
S24»u t4rsash4ztulajdoni illet6s4ghez tartozik, az alaplt6 
okiratban 6s a teivrajzon 16. szamnia 1 jel.clt Bp VIII. Vig 
u. 22. II. eselet 2. szam alatt talalhato 45 tn2 
alapterdletu szobabcl, eloszoba-hallbdl, konyh^bol,
kanixabol, fiUdSb^l 4116 brohlakis, melyhez a kdzdssegben 
maradd vagyonrdszekbdl 250/10.000~ed resz tulajdoni
illetoseg tartorJk.
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ALAPRAJZ
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MELlSKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

A FOLDSZ1NTIPADLOROL ES RAMP A TERROL SZOLO K1WTEL1 TERV

: Civ Ui t H V4$>
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■ •-4 ‘ C (
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i mm e*i i rruwr 9i»Aj s&v *2^5
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STATIKAJ SZAKVELEMENY (RESZLET)
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Iaitcs2«keaen Mumkt L«.ra» S24k\elemeav
McM^epik’fe^vnuu
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M»rttD Crauiii MS: okltpito&txwL \tset rtrrtx& 
M*T^Ut5Dun« Pf'.sj 'SttiJ T45-*SW
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

JElozmenyek

A Budapest. VIB kenileti Onkoimanyzat inegbizta irodaakai bogy az elfogadon tervezess 
program alapjan keszitsuk el a garazsepulet felujitasanak tanoszerkezeti kiviteh 
tervdokumentaaqjat
Az epuler rartoszerkezeteinek vizsgalatara 2019 oktober 21-eu. december 20-an e> 2S-an 
helyszim bejarast es felmerest tartotnink
A helyszim bejarasok sot an a koverkezo vizsgalatokat vegeznik el

- padloszerkezet hibainak vizsgalata szilardsagi es tanbssagi szempontok alapjan
- betonacelok allapotvizsgalata. keresztmetszetek felmerese
- teherhordo falak vizsgalata karosodasok eredeteaek vizsgalata

Az Onkonnanyzat rendelkezesunkre bocsajtona a korabban keszOlt felmeresi terveket 
valamint a DOMUS Renova-96 Tervezo Epiio Bv 2013 augusztusaban kesziteb sWikai 
szakvelemenyet.
Az epiiletrol a HEKET Kft (1124 Budapest.. Fun u 10 c) mint epiteszeti tervezo. aktualis 
epxteszeti felmeresi es bontasi terveket keszitett
A tartoszerkezeti terveket a fentx dokumeatacxok valamint az xrodank Altai vegzett felmeresek 
alapjan keszitettuk el.

Felujitas kivitekzese

A garazsepdlet a 34929 1 behtaja szamu telken mint szerkezenleg bnalld. ketsznites 
alapmcezetlen. vasbetonvazas. lapostetos letesitmenykent epult a 30-as evek elejea A 
tartoszerkezet eg}' resze bauxitbetonnal kenilt ki\ateleze>ie Az emeleti szintre kiilso rampa 
vezet fel
Az epuler jelenleg hasznalaron kivuk mes allapotban van
Az epiiletrol a korabbiakban tbbbszbfi es reszletes statikai xizsgalatok e* szakertbi 
velemenyek keszultek. melyek megallapitasaival a helyszinen latottak alapjan egyeteiriink 
Ezen az epiilei rartoszerkezetenek reszletes ismeitetesetdl a munkank soran az ismetiesek 
elkenilese vegett eltekinilmk

.Az epuler felujitasanak tanoszerkezeu munkait a koveikezo csoportositasbaa lynenetjuk
1 Tetbfbdem (zarofbdem) felujitasa az eineleti nvilasathidalokkal egyiin
2 Fbldszint felem fodem es tandszeikezeteinek fetajitasa
3 . Kulso vasbeton rampa felujitasa
4 Hatarolo teherhordo falazatok es padlolemez jantasa es megerdsitese

A dokumentacio kulbn fejezetben targ^ja a kivitelezes soran beianando baksetvedemn es 
uiunkavedelmi szabalyokat es eknasokar

19. oldal



MELL^KLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.1. em. 14. Hrsz: 34929/1/A/14

1 Tetbtbdem es nvilasatlndalok feluiirasa

A zarofodem alulbordas. ketmezds. bauxitbetonbol keszolt kmezszeikezet 14-15 cm 
vastagsaggal A 25x46 cm kiilsd meietu xasbeton bordak rengelytavolsaga 1 80m A 
bordak also hosszvasalasa 2 db $16-os sima betonacel. a kengyelezes $8. kiosztasa 
25-30 cm A homlokzatokon az ablaknyilasok felett monohi vasbeton adudalok 
vannak ezekbe csatlakoznak be a fodembordak A kbzepso tamaszt egy pillerekkel 
alatamasztott vasbeton mesteigerenda biztositja A fodembordak tamaszkbze 12 05 es 
5.00 m A tbdemlemez a lakoepulet fele leji. A fodem peretne mental attika talalhatd. 
Az esbviz elvezetese az udvan homlokzat szelem ket gyujtocsatomaval tortemk

A szemrevetelezes swan megallapitortuk hogy a tbnkrement tetoszigeteles valammt 
az esoviz elvezetes hibai mian a fodmlemez eptilet feloK 5.00 m-es trakmsa rossz 
muszaki allaporban van. a lemez es a fioktartok egy resze kcnrozios kaiokat szenx eden 
A betoaacelokrol a betonrakaras lex-alt. az acelbetetek rozsdasodasnak indultak 
Hasonldan karosodott a homlokzati milasathidalok egyes reszei is Ugyanakkor azt is 
megallapitottuk. hogy a nagyobb tamaszkdzu fodenimezo gyakoriatilag neai 
kaiosodort xiszonyiag jo allaporbaa van

Egyes fibktanok becsatkikozasa az ablak felem 
athidalokba a korabeli kiMtelezes soran szefkezetileg 
hibasan tortent A borda also hosszvasalasa (2|»16) 
nines egyenesen bevezen-e az athidaldba. hanem a 
becsatlakozas elbn fiiggblegesen felhajlitonak es a 
felso vasalas magassagaban hajlitonak be az 
athidaloba

Az ellencrzo szimitasok szennt a bosdak tamaszereje 
in negativ elbjehl vagyis gyakoriatilag nem 
camaszkodnak a kivahora. Ermek magyaxazata a kei 
rnezo (12.05 es 5.00 m) egymastol jelentosen eltab 
hossza (a gerendaveg fel akar emelkedm a nyilas 
telen). A fennek mian a kivitelezesi hibaaak 
nincsenek karos kovetkezmenyei. de kijavitasa 
rndokoh

A tbdemlemez ezen szakaszanak feltait hibai. karosodasai mian a vasbetonlemez 
reszleg.es cserejet tervezziik.
Ajelenlegi 5.00 m tamaszkozu todem elbontasa ugy tdnenjen. hog}’ a gerendak felem 
keresztmetszet leiuezvastagsagnyi felso bve is eltavolitandd a bordakban levo 
vasbetetek illetve kengyelek seruiese nelkul
Az elbcntasra kenilo vasbetonlemez osszterfosata 10 5 nf

reszleg.es
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Az ablak feleni athidald sewlese olyan 
menebi. hogy ezt acelgerenda gyamolitassal 
kell megerositeni. A gereadat a meglevd alatt 
keB beepitem

A bontas megkezdese elon a nagyobbik tamasz 
(12 05 m) kozepen. a gerendak alatt ideiglenes 
alatamasztast kell beepitem A ducok alatt 1 50 
in hosszu. 15 15 cm-es tehereloszto talpfakat 
kell elhelyezni

A fbldszmt feleni fodem senBesenek elkeriilese 
celjabdl a padldra palettakat kell reritem. hogy 
a bontas soran leesd betondarabok a szerkezetet 
ne karositsak

A bontasi toimeleket a rampa alatti terbe kell 
elhelyezni es lehetoseg szennt tbmbritem Az 
ureg kitoltese kepezi a rampa also szakaszanak 
az alatamasztasat

A tetofbdeni idvidmezos szakaszan a vasbeton geiendak (bordak) erosea karosodtak. 
keiesztmetszetlik hianyos. letdredezen A szabadda valt vasalas reszben konddealt 
Enaek kivaltd oka a tetdlejtesbol eredd csapadekviz fehorlodasa az udvari homlokzat 
felbli vapavonalon. melyet a csapadekviz-ehezeto rendszer tdnkremenetele okozott. 
A fagy lombolo hatasa ielgyorsitotta ezt az erozids folyamatot. A falazott attika 
allapota is eanek kdvetkezmenye.

A gerendakat az Oxydtron technoldgia segitsegevel kell rendbe hozm es megdvni a 
toxabbi karoktol Ez a jantasi eljaras biztositja a vasbetonszeikezetek vasalasanak 
aiegdx-asat es a kondzioval szembem ellenallasat A javitasi eljaras reszletes 
technoldgxai leirasat a Bio Eko Tech Hungary Kft (7030 Paks. Kurcsatov u. 10) adja 
meg.

Az udvar feldli nyilasathidalok also pereme mmtegy 5 cm-rel alacsonyabb a befuto 
bordak also sikjanal. ig\- ezek hosszbetetei elfotnak a fioktarrok x'asalasa alatt. .Az also 
hosszvasalas 2^16. a kengyelezes $S 25 cm.
Az ellendrzo szauutasok szemil a homlokzatokon levo milasok feleni gerendak 
vasalasa a teherhordas szempontjabdl megfelelo
A letbredezett hianyos szakaszokat szinten az Oxydtron technoldgiaval ki kell 
javitam. potolm.

A fbdeinlemezek eltavolitasa utan a megmaradd gerendafeliileteket tisztitam es 
ponnentesitem kell Sziikseg eseten. a helyszuu szemrevetelezes alkalmaval kell 
meghatarozni. hogy a falazott attika mely szakaszait kell elbontani es ujra falazm vagv 
csak pdtlasosan. helyenkent javitam
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Az elbontott fbdemlemez helyen ui 12 cm vastagsagu vasbetonlemezr kell kesziteni 
A lemez zsaluzata lehet a bordakra foggeszten tablas zsaluzat

A fidkgerendak kozul ketto kulon alatamasztast 
kapon egy-egy pillenel Ezek a gerendak 
valdszmuleg a hvitelezes soran. a nem megfeleld
zsaluzasi es betonozasi munkak miart. megmozdulrak es a hossztengehiik menten 
kismerteku elcsavarodast szenvedtek A gerendak teherbirasanak csokkeneset a 
tonkremenerelt akadahoztak meg ezekkel az utohg beepiten pillerekkel A 
gerendakon repedes vagy mas teherbirast befolyasolo elvaltozast nem eszlelnink

A tetdszmt tdbbi teheriiordo szerkezeter (fdtarto. prllerek) kisebb hibaktbl eltekmfve 
megfeleld allapotban vannak Ezeket a senileseket levalasokat is a fodemgerendakhoz 
hasonlo modem kell helyreallitani

Mivel a jeleiilegi vasbeton fbdemlemez eltavolirasa utan az uj todem dn$uh-a kisebb 
lesz az alatamaszto szerkezetek (bordak. mestergereada. pilleiek. alapozas) verbelese 
mefseklodik. A szamitott dustily csokkenese a fbdwncsere utan kb. 1 00 kN nr

A sulycsdkkenes eredmenyekeppen a vasbeton tanoszerkezetek a ielujitas man kelld 
biztonsaggal fogjak vtsehu az eloirasoknak megfeleld hasznos rerhelest 
(gepjannuteher 5 00 kN nr)

- Fbldszmt felem teherhordoszerkezet feluiitasa

A helyszim felmeresek alapjan megallapitjuk. hogy a tanoszerkezetek kozul a 
fidktartok. a mestergerendak valamint a pillerek megfeleld allapotban vannak. A 
vasbeton fbdemlemez egy-ket helyen atazott. also vasbetetei rozsdasak. a betontakaras 
levalt Ennek oka az emeleten mukodort gepkocsimosd hibas padldszigetelese volt

Ez alol csak a rampa szerkezete kivetel ezt kulon fejezetben ismertetjuk

22. oldal
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A fbldszint felem fbdem tartoszerkezeie az emeletihez hasonld. azaz vasbeton lemez 
alulbordas fidkgerendakkal es kiekelt mestergerendakkal. melyek vasbeton pillerekre 
tamaszkodnak

A fodemlemez karosodasa kisebb mint a zarofbdeme Az ok \iszom hasonld: az 
emeleten mukodott gepkocsmioso nem megfelelo vizszigetelese okozta a karokat A 
fodemlemez karosodott feliiletert az Oxydtron javitohabarccsal kell javitani es 
megovm a tovabbi karosodasoktdl

3. Kulso vasbeton rampa tanoszerkezerenek feluptasa

fl

1

A helyszini felmeresek szerint 
a rampa also szakasza. a kis 
belmagassagu buvoter felen 
mind a lemezszerkezet. mind 
pedig az alatamasztd 
gerendak nagyon rossz 
allapotban vannak A 
gerendak betontakarasa levalt. 
egyes gerendak a huzott 
vasbetetek koirozidja mran 
meghajlonak A gerendak a

teglafalakra illene a vasbeton athidalo gerendara fekszenek fel A falkbz 4 SO m a 
bordak 25 cm szelesek es 40 cm lelogasuak tengelytavolsaguk 1 80 m Az also vasalas 
5 db $20 hosszbetet. A $S-as keagyelezes a tamaszok kozeleben 15. mezdkozepen 20
cm kioszrasu

A rampaszerkezet sulyos allapota mian jelenleg teherhordasra gepjaimu teher 
\iseles«-e nem alkahnas Megerdsitese elensedheretleii

A megerbsites fbk«n az alacsony belmagassagu szakaszt ennti Itr nem gazdasagos a 
seriilt szerkezetek javitasa. ezen ezt a teret le kell zaim es a zarofbdem bontasakor 
keletkezd tdimelekkel (-10 m") kitolteui. A lehordott betontonnelekeket gepi erdvel 
tomoritem kell ugy. hogy teljesen kitokse a fodemlemez also sikjaig a teret A 
tonnelekek. betondarabok kozotti iireget (-50 nr) osztalyozatlan. cementes honiokos 
kaviccsal kell feltblteni (C S 10 sovanybeton). A feltdltest a rampan kibcntott bednto 
nyilasokon lehet kivitelezni. A buvoteret 25 cures vastagsagy kismerehi teglafallal 
kell lezanu Altemativ megoldas lehet 3 bordak alatti 25 cm vastagsagu teglafalazat 
ktvitelezese is
A rampa nagyobb belmagassagu szakasza nem send: megfelelo allapotban van In 
macs sztikseg megerbsitesi munkakra.

A ran^>a jo allapotanak es teherhordo kepessegenek megdrzese erdekeben a kulso 
feliileten a teljes vizzaras biztositasa erdekeben uj. vizzaro burkolatot kell keszitem. A 
meglevo reteg elbontasat kovetoen 5 cm vastagsagu Oxydtron adalekkal keszitett C 
30 3 7 mmbsegu betonreteget kell felbetonozm A ieluletet keregerositessel kell ellatm.

23. oldal
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4 Hatarolo falazatok es padlolemez iavita$a es megerosirese

A garazsepukt kulso. teherhordb falazata 25 cm vastagsagu kismerehi teglabol 
keszuh Az attika mmdossze Pt soi tegla magassagu
A kuhd es a beko vakolat is hiaoyos. a falakon a nyilasok kdzeleben valamint az 
amka-falazat iidvar feloh oldalaa a szigeteles es csapadekviz elvezetes hibai miati 
jelentos fagykarosodas rapasztalhald A seriilt falszakaszokat azok cserejevel kell 
hehTehozm
A fbldszmti padlolemez repedezen. helyeiikem javitott. hiauyos feliileni A fehijiias 
alkalmaval a padldlemezre 5 cm vastagsagu. Oxydtron Nanocement adalekkal keszidt 
vasalt betonlemezr kell kiviteleziu A fnssbetonba 10 kgbeton m; Oxydtron 
Nanocementet kell ke\erm A feliiletet kwegerositessel kell ellatm A lemezbe 
|S 15 15 kiosztasu hegeszten halovasalast kell elhelyezni Az igy megerdsitert 
padlolemez nedvesseggel. vegyi- es fagyhatassal szeinben tanosan eUeuallo lesz

Az epiiletet a telehatarou allo vasbetoufalakkal vasbeton gereiidak kdtik ossze Ezek 
fimkciop a felak peremenek xizszmtes megiamasztasa A gereiidak 
becsatlakozasamak komyezeteben fade repedesek lathatok Ezek tobbnyire az elterd 
iddponrban tortem beronozasbol szannaznak A repedesek valoszmuleg meg a 
kivitelezest koveto hetekbeii jelenrek meg Sem a vb falakra. sem pedig a 
garazsepaletre nemjeleatenek veszelyt
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06. kapubejarat

08. ingatlan elhelyezkedese 09. ingatlan megkozeh'tese

10. hianyzd iivegezes

26. oldal
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12. ingatlan megkozelitese 13. bejarat

14. vakolathullas 15. belso ter

16. belso ter 17. nyilaszard iivegezese

Mi-
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18. beazas 19. belso ter

20. rozsdasfempaicak 21. belso ter

22. belso ter 23. belso ter

093
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24. nydaszaro 25. mennyezeti vilagitas

26. mennyezeti beazas 27. elektromos kapcsolok

28. belso ter 29. mennyezet
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30. belsoter 31. beazas

32. belsoter 33. rampa

34. ingatlan megkozelltese 35. belso udvar


