
Előterjesztés 
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 

Polgármestere számára 

  

Előterjesztő:  Kovacs Otto  igazgatósági elnök sk. 

Tárgy: Javaslat üres lakások árverés útján történő elidegenítésére 

Az SZMSZ szerint ZÁRTAN tárgyalandó: IGEN/NEM 

 

ELŐKÉSZÍTŐ SZERVEZETI EGYSÉG: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI 

IGAZOLÁS: 154 'OE-C11- 

KÖZPONT ZRT. 

31  "-----

 

KÉSZÍTETTE: BALATON BOGLÁRKA 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL/NEM IGÉNYEL, 

JOGI KONTROLL:

 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: ALKALMAS: I, 
CZUKKERNÉ DR.  PINTÉR ERZSÉBET 

JEGYZŐ 

A  döntésre az SZMSZ szerint hatáskörrel rendelkezik: 

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 

Az SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában  alto  üres lakások elidegenítésére teszünk javaslatot. 

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

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

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított hkvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  16.  földszint  10  szám alatti,  35978/0/A/10  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  8.560.000 Ft 
(342.400  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  10.  napján készített és 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  december 15-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. század végén épült ház földszintjén helyezkedik el. Bejárata a belső 
udvarról nyílik, ajtaja üvegezett, fa tok- és szárnyszerkezettel, jelenleg OSB lappal takart. Ablaka udvari 
tájolású, gerébtokos, vetemedett, felújítandó. Belmagassága  410 cm,  kiépített  18 m2-es  galériája van. 



Falai vakolathiányosak, helyenként nyers téglafelülettel, vizesedés nyomaival. Közmű hálózata kiépített, 
de  az órák nincsenek bekötve a rendszerbe. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  16.  I. emelet  6.  szám alatti,  35978/0/A/34  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű, I szobás, komfortos lakás likvid forgalmi értéke  9.830.000 Ft 
(393.200  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  10.  napján készített  es 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2020.  december 15-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. század végén épült lift nélküli házban található. Bejárata a nyitott 
közlekedőfolyosóról nyílik, ajtaja üvegezett, fa tok- és szárnyszerkezettel, fémráccsal védett. Ablaka 
udvari tájolású, gerébtokos, vetemedett, felújítandó. Belmagassága  370 cm,  fémszerkezetű galéria került 
kiépítésre. Fal- és padlóburkolatai elhasználódottak, helyenként ázás nyomai fellelhetők, cserére 
szorulnak. Közmű hálózata kiépített, fűtését gázkonvektor biztosítja. Összességében az ingatlan műszaki 
állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Sárkány utca  14.  földszint  4.  szám alatti,  35989/0/A/6  hrsz.-4, 
23 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  6.060.000 Ft 
(263.478  Ft/m2) a HESZTIA  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2020.  szeptember  28.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2020.  október 20-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan 
az Orczy negyedben, az 1900-as évek elején épült ház földszintjén helyezkedik el, udvari megközelítésű. 
Bejárati ajtaja fa szerkezetű, üvegezett. Belmagassága  4.2  m, a szoba galériázott. Fűtésrendszere nincs 
kiépítve, a meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  lakáshoz tartozó  WC  az udvari közös helyiségben 
található. Falai festettek, csempézettek, helyenként salétromosak, ázás nyomokkal. Padozata parketta, kő 
és kerámia járólap. Gáz és villanyórája nincs, vízórája van. Összességében az ingatlan műszaki állapota 
felújítandó, komfortosítást igénylő. 

A Budapest  VIII. kerület, Dank6 utca  22.  III. emelet  7.  szám alatti,  35313/0/A/38  lirsz.-ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.370.000 Ft 
(245.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  28.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as évek első harmadában épült ház III. emeletén helyezkedik el.  A  fa tok-
és szárnyszerkezetű üvegezett bejárat ajtó biztonságtechnikailag nem megfelelő, az ablakszerkezetek 
vetemedettek, cserére szorulnak.  A  belső falszerkezeten vizesedési nyomok láthatóak, jellemzően a 
konyhában ázási nyomok, foltosodás, salétromosodás tapasztalható.  A  bejárattal szemben W.C. fajansz 
beépített — közcsatornára csatlakoztatott-, fürdő nincs kialakítva, vízvételi lehetőség a konyhában 
biztosított. Közműrendszerek közül az összes rendelkezésre áll, fűtési rendszer nincs kiépítve. Padló  es 
falburkolatok cserére érett állapotban vannak. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  10/B.  földszint  3.  szám alatti,  35975/0/A/4  hrsz.-ú, 
10 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  2.680.000 Ft 
(268.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, a XIX. század elején épült házban található. Az udvari bejáratú lakás jelen állapotában 
nem teljesíti a lakhatás feltételeit. Az egy légterű helyiségben nincs kialakítva vizes blokk, nincs fűtés, 
melegvíz és főzési lehetőség, a falszerkezeten jelentős mértékű, vizesedés okozta vakolathibák, 
hiányosságok láthatók, a mennyezeten vakolatomlás, foltosodás, vakolatmállás tapasztalható. Ablakkal 
nem rendelkezik az ingatlan, amelyben csak az elektromos rendszer kiépített, villanyóra nem fellelhető. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  I. emelet  2.  szám alatti,  35976/0/A/21  hrsz.-ú, 
39 m2  alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  9.140.000 Ft 
(234.359  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  29.  napján készített és 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1800-as évek végén épült házban helyezkedik el.  A 320 cm  belmagasságú lakás 
nem rendelkezik kiépített fürdővel és W.C-vel, valamint fűtési és melegvíz ellátást biztosító rendszerrel. 
A  padló és falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, helyenként szerkezeti  es  esztétikai 
hibák (vizesedés, tűzkár okozta kormosodás, szakszerűtlen javítások) nyomai láthatóak. Vízvételi 
lehetőség  es  közcsatornára csatlakozás biztosított. 



A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. HI.  emelet  58  szám alatti,  36018/0/A/61  hrsz.-
ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.300.000 Ft 
(242.308  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  29.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült lift nélküli házban található, belső udvari 
tájolású, bejárata a nyitott közlekedő folyosó felől nyílik. Az albetét minden közművel rendelkezik, fürdő, 
W.C., melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem kiépített, fűtése parapetes gázkonvektor, amelynek 
állapota felülvizsgálandó.  A  padló-, és falburkolatok felújításra szorulnak. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. IV.  emelet  72.  szám alatti  36018/0/A/75  hrsz.-
ú, 
43 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  10.430.000 Ft 
(242.558  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült lift nélküli házban található, bejárata a nyitott 
közlekedő folyosó felől nyílik. Az albetét minden közművel rendelkezik, fürdő, W.C., nem kiépített, 
fűtést kéménybe kötött gázkonvektor biztosít. Padló és falburkolatok elhasználódtak. 

A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/B. IV.  emelet  78.  szám alatti,  36019/0/A/74  hisz.-
u, 
28 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.770.000 Ft 
(241.786  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  29.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült lift nélküli házban található, bejárata a nyitott 
közlekedő folyosó felöl nyílik. Az albetét kiépített víz-csatorna, elektromos hálózattal rendelkezik. Az 
ingatlan nem rendelkezik fürdővel, W.C. kiépített, vízvételi lehetőség biztosított, fűtés-, és melegvíz 
ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A  fal-, és padlóburkolatok, nyílászárók felújítandók. 

A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  21.  II. emelet  22.  szám alatti,  35375/0/A/31  hrsz.-ú, 
34 m2  alapterületű,  1  szobás, komfortos komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  9.330.000 Ft 
(274.413  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, a Fiumei úttal párhuzamosan futó Dobozi utcában, az 1900-as évek környékén 
épült lift nélküli házban található, bejárata a belső udvari nyitott közlekedő folyosó felől nyílik. Az 
albetétben az összes közmű megtalálható, víz-, és melegvíz-vételi lehetőség biztosított, fürdővel, W.C-vel 
rendelkezik.  A  padló-, és falburkolatok, nyílászárók cseréje indokolt.  A  lakás belmagassága  320 cm,  a 
beépített galéria elbontása javasolt. 

A Budapest  VIII. kerület, Homok utca  3.  földszint  8.  szám alatti,  35092/0/A/9  hrsz.-ú, 
27 m2  alapterületű, I szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.570.000 Ft 
(243.333  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  29.  napján készített és 
Bártfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. M ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1800-as évek végén épült ház földszintjén helyezkedik el.  A  lakás rendelkezik 
fürdővel, W.C-vel nem, fűtést gázkonvektor biztosít, amelynek működőképessége felülvizsgálandó. 
Padló-, és falburkolatok felújítandók, nyílászárók cserélendők. 

A Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  26. H.  emelet  38.  szám alatti,  34682/0/A/34  hrszrú, 
32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  8.930.000 Ft 
(279.063  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. M ingatlan a 
Népszínház negyedben, a XIX. század végén épült házban belső udvari részén helyezkedik el, nyitott 
közlekedő folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. Az albetétben minden közmű megtalálható,  de  a 
gázóra a rendszerről le van kötve. Fürdő és W.C. nem kiépített. Nyílászárók, padló-, és falburkolatok 
cseréje indokolt. 
A Budapest  VIII. kerület, Orczy út  42. H.  emelet  22  szám alatti,  38790/0/A/60  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.120.000 Ft 
(244.800  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  28.  napján készített és 



Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, a Vajda Péter utca sarkán, XIX század végén épült lift nélküli házban található, 
bejárata nyitott közlekedő folyosóról nyílik.  A  lakásban minden közmű megtalálható, feltöltős villany-, és 
rendszerről lekötött gázórával rendelkezik. Fürdő és W.C.  es  melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem 
kiépített, fűtést parapetes gázkonvektor biztosít, amelynek működőképessége felülvizsgálandó. 
Nyílászárók, padló-, falburkolatok felújítandók, a konyha és szoba mennyezeten ázási nyom látható, a 
szintelválasztó födém tartószerkezetei láthatóak, átrozsdásodtak. 

A Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9.  szám alatti,  34970/0/A/11  hrsz.41, 
22 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.270.000 Ft 
(285.000  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  18.  napján készített  es 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, a Népszínház utcát a József utcával összekötő utcában, egy XIX. század végén épült 
ház belső udvari részén helyezkedik el, belmagassága  380 cm. A  lakás víz-, csatorna, és elektromos 
közműhálózattal rendelkezik, gázvezeték lecsatlakozás nélkül a konyhában található. Fürdő és W.C. nincs 
a lakásban, fűtési és melegvíz-ellátást biztosító rendszer nincs kiépítve.  A  helyiségek falszerkezetén a 
vakolat jelentős mértékben hiányos, helyenként vizesedési nyomok láthatók. Padló-, és falburkolatok, 
nyílászárók elhasználódtak, cseréjük indokolt. 

A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  11. IV.  emelet  6.  szám alatti,  35328/0/A/39  lusz.-ú, 
25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.230.000 Ft 
(249.200  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, a Teleki  ter es  a Mátyás tér között, egy XX. század elején épült lift nélküli házban 
helyezkedik el.  A  lakásban minden közmű megtalálható,  de  fűtés  es  melegvíz-ellátást biztosító rendszer 
nincs kiépítve Lakáson belül önálló vizesblokk Icialakított, amelyben W.C.  es  zuhanytálca elhelyezésre 
került közcsatornára való csatlakozással, ugyanakkor vízvételi lehetőséggel nem rendelkezik az ingatlan. 
A  padló  es  falburkolatok jelentősen amortizáltak, felújításra szorulnak. Homlokzati ablakkal nem 
rendelkezik a lakás, az előtérben légudvarra nyíló ablak, a vizesblokkban kis szellőző kialakított. 

A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16. H.  emelet  14.  szám alatti,  35137/0/A/28  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  6.470.000 Ft 
(258.800  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, a Teleki  ter es  a Mátyás tér között, egy 1911-ben épült házban helyezkedik el.  A 
lakásban minden közmű megtalálható,  de  a gázóra a rendszerről le van választva, illetve a villanyóra 
eltávolítva. Fűtést és melegvíz-ellátást biztosító rendszerek nincsenek kiépítve, fürdő  es  W.C. nincs 
kialakítva.  A 360 cm  belmagasságú ingatlan jelentős esztétikai és műszaki felújítása indokolt. 

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

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a Képviselő-
testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében a  Budapest 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.08.) 
önkormányzati rendeletben, meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

A  HVT területen elhelyezkedő ingatlanokra vonatkozóan a Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek 
nincs akadálya. 

A 182/2020.  (V.  7.)  számú Képviselő-testületi határozattal elfogadott  2019-2024.  évre szóló gazdasági 
programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a kerületfejlesztés egyik 
legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem lakáscélú helyiségekre, a 
telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a hatékonyabb vagyongazdálkodáson 
alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok hasznosításának a hatásfokát."  A  fentiek 



alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen 
történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a  Extreme  Digital-eMag Kft. által üzemeltetett 
VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki 
részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot  es  adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 
3.500  Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási 
ár  10  %-át.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület  45/2019. 
(II.21.) számú határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: Versenyeztetési 
Szabályzat) az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános 
árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező kikiáltási 
ár meghatározását javasoljuk. 

II.  A  beterjesztés indoka 

Az elidegenítéssel kapcsolatos döntés meghozatalára a tisztelt Képviselő-testület jogosult. 

In. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. 

IV.  Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 
66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) alpontja alapján az  500  millió Ft-ot meg 
nem haladó értékű vagyon tulajdonjogának átruházásával kapcsolatos döntés a Képviselő-testület 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága hatáskörébe tartozik. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  478/2020.  (Xl.  3.)  Kormányrendelet  1.  §-a értelmében a Kormány az 
élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető tömeges megbetegedést okozó SARS-CoV-2 koronavírus 
világjárvány (a továbbiakban: koronavírus világjárvány) következményeinek elhárítása, a magyar 
állampolgárok egészségének és életének megóvása érdekében Magyarország egész területére 
veszélyhelyzetet hirdetett ki. 

A  katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló  2011.  évi CXXVIII. 
törvény  46.  §  (4)  bekezdésének felhatalmazása alapján veszélyhelyzetben a települési önkormányzat 
képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja, így a döntés meghozatalára a 
polgármester jogosult. 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti  es  Működési Szabályzatáról szóló  Budapest  Főváros VIII. kerület 
Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület  36/2014. (XI. 06.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
SZMSZ)  7.  melléklet  IV.  pont  4.1.1.  alpontja alapján tárgyi döntés a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es 
Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik. 

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet:  Összefoglaló táblázat 
16  db értékbecslés 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  ..../2021.  (I.  14.)  számú határozata 

Üres lakások árverés útján történő elidegenítéséről 

A  Képviselő-testület úgy dönt, hogy 

1.  a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi  Samuel  utca  16.  földszint  10.  szám alatti,  35978/0/A/10  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a Icikiáltási árat 
8.560.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

2.  a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  16.  I. emelet  6.  szám alatti,  35978/0/A/34  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű, I szobás, komfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
9.830.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

3.  a  Budapest  VIII. kerület, Sárkány utca  14.  földszint  4.  szám alatti,  35989/0/A/6  hrsz.-ú, 
23 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
6.060.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

4.  a  Budapest  VIII. kerület, Dankó utca  22.  III. emelet  7.  szám alatti,  35313/0/A/38  hrsz.-ú, 
26 m2  alapterületű, I szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.370.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 



5. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  10.  földszint  3.  szám alatti,  35975/0/A/4  brsz.-ú, 
10 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, 
a kikiáltási árat  2.680.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével 
adásvételi szerződés megkötésére. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  12.  I. emelet  2.  szám alatti,  35976/0/A/21  hrsz.-ú, 
39  m' alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
9.140.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A.  III. emelet  58.  szám alatti,  36018/0/A/61  hrsz.-
ti,  26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
6.300.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. IV.  emelet  72.  szám alatti,  36018/0/A/75  hrsz.-
ú,  43 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
10.430.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/B. IV.  emelet  78.  szám alatti,  36019/0/A/74  lusz.-
ú,  28 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
6.770.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  21.  II. emelet  22.  szám alatti,  35375/0/A/31  hrsz.-ú,  34 in' 
alapterületű,  1  szobás, komfortos komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  9.330.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

11. a  Budapest  VIII. kerület, Homok utca  3.  földszint  8.  szám alatti,  35092/0/A/9  hrsz.--ti,  27 m2 
alapterületű,  1  szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.570.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

12. a  Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  26.  II. emelet  38.  szám alatti,  34682/0/A/24  hrsz.-ii,  32  m' 
alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  8.930.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

13. a  Budapest  VIII. kerület, Orczy út  42. H.  emelet  22.  szám alatti,  38790/0/A/60  hrsz.-ú,  25 in' 
alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.120.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

( 



14. a  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9.  szám alatti, 34970/0/A/I  1  hrsz.-4,  22 m2 
alapterületű, I szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.270.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

15. a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  11. IV.  emelet  6.  szám alatti,  35328/0/A/39  hrsz.-ú,  25 m2 
alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.230.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

16. a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16. U.  emelet  14.  szám alatti,  35137/0/A/28  hrszrú,  25 m2 
alapterületű, I szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  6.470.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: az  1- 16.  pontok esetében:  2021.  március  31. 

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

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

Budapest, 2021.  január  4. 

Kovacs  Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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Diószegi  Samuel 
u. 16.  fsz.  10. 

35978/0/A/10 25 m2 lakás 8.560 8.560 11.410 2015.05.12 2020.12.10. nincs 13.650 

 

3.480 14,04 14/108 

Diószegi  Samuel 
u. 16.  L  em. 6. 

35978/0/A/34 25 m2 lakás 9.830 9.830 12.290 2017.06.01 2020.12.10. van 8.770 

 

3.480 14,04 14/108 

Sárkány  u. 14.  fsz. 
4. 

35989/0/A/6 23 m2 lakás 6.060 6.060 9.320 2015.09.24 2020.10.20. van 9.780 

 

2.919 13,21 5/44 

Dankó  u. 22. 3. 
em. 7. 

35313/0/A/38 26m2 lakás 6.370 6.370 10.610 2015.03.12. 2020.12.28. van 8.060 

 

4.729 16,21 7/43 

Diószegi  Samuel 
u. 10/B.  fsz.  3. 35975/0/A/4 10 m2 lakás 2.680 2.680 4.460 2000.01.01. 2020.12.21. nincs 4.660 - 1.110 18,28 8/28 

Diószegi  Samuel 
u. 12.1. em. 2. 

35976/0/A/21 39 m2 lakás 9.140 9.140 15.240 2015.05.12. 2020.12.18. nincs 19.890 

 

5.429 19,48 6/38 

Diószegi  Samuel 
u. 44/A. 3. em. 58. 

36018/0/A/61 26 m2 lakás 6.300 6.300 10.500 2014.04.15. 2020.12.21. van 6.760 - 3.480 27,57 25/87 

Diószegi  Samuel 
u. 44/A. 4. em. 72. 36018/0/A/75 43 m2 lakás 10.430 10.430 17.380 2014.06.17. 2020.12.21. van 11.180 

 

5.986 27,57 25/87 

Diószegi  Samuel 
u. 44/B. 4. em. 78. 36019/0/A/74 28m2 lakás 6.770 6.770 11.280 2019.11.14. 2020.12.29. van 6.636 

 

4.536 6,32 6/84 

Dobozi  u. 21.2. 
em. 22. 

35375/0/A/31 34 m2 lakás 9.330 9.330 15.550 2016.02.02. 2020.12.21. nincs 12.464 - 4.733 36,46 12/44 

Homok  u. 3.  ajtó 
8. 

35092/0/A/9 27m2 lakás 6.570 6.570 10.950 2018.10.15. 2020.12.28. nincs 26.784 - 3.383 44,12 10/20 

Népszínház  u. 26. 
2. em. 38. 

34682/0/A134 32m2 lakás 8.930 8.930 13.740 2017.06.06. 2020.12.21. nincs 11.690 - 7.194 23,94 8/38 

Orczy út  42. 2. 
em. 22. 38790/0/A/60 25 m2 lakás 6.120 6.120 10.200 2015.05.14. 2020.12.28. nincs 15.566 

 

5.613 12,86 11/86 

Tolnai L.  u. 44. 
fsz.  9. 

34970/0/A/11 22m2 lakás 6.270 6.270 9.650 2018.01.24. 2020.12.18. nincs 13.585 - 4.410 28,55 9/46 

Szerdahelyi  u. 11. 
4. 35328/0/A/39 25m2 lakás 6.230 6.230 10.390 2015.04.30. 2020.12.21. nincs 11.550 

 

3.132 46,04 16/41 

Szerdahelyi  u. 16. 
2. em. 14. 35137/0/A/28 25 m2 lakás 6.470 6.470 10.780 2015.07.14. 2020.12.21. van 8.024 - 3.341 19,85 9/58 



riggs, 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecsiesek.com 

Fővárosi Bíróság 

Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  C0045012010 

Iktatószám: JGK-626 
Magyar 
tegathanzövetség 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16. 2.  emelet 

14. 

szám alatti 

35137/0/A/28 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Megbízható I trtékméne 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  .16K-626 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16. 2.  emelet  14. 

Helyrajzi száma :  35137/0/A/28 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  m' Fajlagos  m2 är: 431 293  Ft/m2 

Társasház telek területe :  861  m' 

Eszmei hányad :  118 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlitó- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 780 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 240 000 Ft 

azaz kettőmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 470 000 Ft 

azaz Hatmillió-négyszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

'A  likvidácios érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: I db. eredeti nyomtatott peidányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

1/1 tulajdonjog 

2020.  december  9. 

180  nap 

forgalomképes 

  

2021 JAN 04 Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanyagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész; 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuLlap szerint): 1086 Budapest  Szerdahelyi utca  16.2.  emelet  14. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 35137/0/A/28 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzati/l 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrészben, a Mátyás teret a Teleki  Laszlo  térrel 

összekötő, szilárd burkolattal ellátott utcában, megközelítőleg déli tájolású, közbenső telekterületen 

elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház második emeletének belső udvari részén érhető el.  A 
parkolás a közterületen hétköznaponként csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében 

jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

300  méterre elérhetőek. 

Villamos 

    

fl  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 

         

- IL 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

k  utcafronti zártsorú beépítésű, pince + fsz +  3  emelet szintkialakítású épület 1911-ben épült  Wax  Andor építész 

tervei alapján. Az épület függőleges teherhordó szerkezete kisméretű égetett falazótégla, a födém acélgerendás 

poroszsüveg szerkezet, a fa ácsszerkezetű magastető cseréppel héjalt. Az épület utcafronti homlokzata 

kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, az emeleti szinteken 

jelentős vakolathiányosság, vakolatomlás látható, a tartószerkezet téglái kilátszanak, a felszíni csapadék a 

habarcsot részlegesen kimosta.  A  lábazati részen talaj menti vizesedés miatt szintén vakolathibák láthatók, 

jelentős részen vakolatomlás, vizesedési foltok, foltosodás tapasztalható. Az ereszcsatorna — szemrevételezés 

alapján — felújitásban/csereben részesült az elmúlt időszakban, a felszíni vizelvezetést biztosítja. Az emeleti 

szinteken felszíni ázás miatt szintén hiányos a vakolat a belső udvari rész homlokzata felújítandó, a 

közlekedőfolyosók tartószerkezete megfelelő állapotú, a fém korlátok és szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Az albetét rendelkezik kiépített közműhálózatokkal (villany, víz, gáz, közcsatorna), a vízóra hitelesített, gázóra 

rendszerről leválasztva, villanyóra eltávolítva, a régi bérlő az elfogyasztott villamos energiát - szóbeli információ 

alapján - a társasház közös rendszeréről, szabálytalan bekötéssel biztosította lakáson belül. Fűtést- és meleg-víz 

ellátást biztosító rendszerek nem kiépítettek.  A  lakás  215 cm  bejárati magasságú, fa szerkezetű bejárati ajtaja hő-

és biztonságtechnikailag nem megfelelő, az üvegezése hiányzik, a szemle időpontjában OSB  lappet  takarva.  A 

bejáraton belépve részben festett, részben csempeburkolttal ellátott konyhába jutunk, melynek padozata 

mozaiklap.  A  konyhából nyílik a szoba, padozata cserére szoruló csaphornyos parketta, az egyetlen homlokzati 

ablaka a belső udvar felé tájolt, melynek tok-  'es  szárnyszerkezete felújitandó, előtte rács található.  A  falszerkezet 

jelentősebb szerkezeti hibáktól mentes, ugyanakkor esztétikailag elhasználódottnak mondható. Fürdő és  WC  nincs 

kialakítva lakáson belül, vízvételi lehetőség a bejárati ajtó mellett biztosított a szemle időpontjában. Az ingatlan 

jelentős esztétikai és műszaki felújítása javasolt.  A  belmagasság  360 cm,  galéria beépítése nem javasolt. 

Épület: 

Épület építési éve: 1911 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki állapot

 pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db), fa 

szerkezetű bejárati ajtó 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 215 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 360 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tök-és szárnyszerkezetú  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  gáz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: gazóra (rendszerrő l lekötve), vízóra felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A5  
4. ;dal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, jelentősnek mondhatók az emeleti 
szinteken a felszíni csapadék okozta vakolathibák, folytonossági hiányosságok, a telek nyugati oldalán foghíj telek 
található, a tűzfal rossz állapotú, vakolat nélküli.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, a 
közlekedő folyosók korlátai és az egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel  es  WC-vel, valamint fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, 
vízvételi lehetőség biztosított.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, a 
homlokzati nyílászárók (ablak, bejárati ajtó) cserére/felújításra szorulnak.  A  szemle időpontjában a lakhatás 
feltételeinek nem felel meg. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap csempe  4  festett 8,16  rnt 100% 8,16  m' 
szoba parketta festett 16,43  mi  100% 16,43  m' 

     

0,00  m' 

     

0,00m2 
mérési korrekció 

  

0,41 rn2 100% 0,41 m' 
Összesen: 

  

25,00  m' 

 

25,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

25 m2 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

/ - 
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j
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• S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak, 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonkent. 

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

ágazati kockázat)+elyi környezeti adottságokkkamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%-s1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

S.  A  penzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámítason alapuló erték. 

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

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesitmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

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

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 861  m' 

Eszmei hányad: 118 

Albetétre jutó telek terület: 10,16  rn2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 240 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. ÖN adat  1. Öki adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÓH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 

16.2.  emelet  14. 
VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 
Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Karácsony 

Sándor utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m7): 25 30 36 28 29 33 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 14 700 000 16  OGO  000 17 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m7): 513 000 474 750 472 500 496 552 488 182 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 2% 1% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

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

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% DY0 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -5% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -14% -13% -9% -14% -8% 

Korrigált ailagos alapár (Ft/m2): 441 180 413 982 428 085 426 041 447 175 

Fajlagos átlagár: 431 293  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 782 325 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 10 780 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes 

felújítandó lakás, körfolyósos épületben, ingatlan.com/31905357 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

utcafront felé tájolt szobával, ingatlan.com/31911986 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyösds épületben, ingatian.com/31864106 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-je  állapotú lakás, 

udvari tájolású szobával, ingatIan.com/31895103 

Az Ingatlan piaci osszehasonlitó módszerrel mrghaterozott forgalmi erteke (ker tve): 

10 780 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft' 

-grefem A 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 
16.2.  emelet  14. 

Vat,  ker., Nagy Fuvaros 
utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis utca 
VIII., ker., Diószegi 

Samuel  utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 36 35 36 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/ 116): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% 5% 6% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 10% 

Összes korrekció: 1% 0% 6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 487  Ft/m2/hó 2 546  Ft/m2/116 2 635  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 556  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott  lakes, 
ingatlan.com/30252557 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott  lakes, 

ngatla  n.  co  m/31735925 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 556  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  eves bevétel: 

 

613 440 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

30 672 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 269 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

30 672 Ft 

Költségek összesen: 

 

73 613 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

539 827 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

8 310 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekitve): 

8 310 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszáztízezer-  Ft  . 

Nacetair 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 
Súly 

[Vol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 780 000 Ft 100% 10 780 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 310000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 780 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 780 000 Ft 

azaz, Tízmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

az átadott íratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot tiogrírn, vagyonjogok 

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait. ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  lényeges változas eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakisjelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

loTörd-ai 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16. 2.  emelet  14. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 780 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulonapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: épieng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését  mutate  térkép 

Fényképfelvételek 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

aszoiszaIral  

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

ÁLTALÁNOS  MEN  DEILKEZÉSEK 

A BUDAPEST  FO VÁROS JÓZSEFVÁROSI ONKORMÄNYZAT  (Bp.,  VIII. liaross  u. 
63-67.),  a  Bp.  VIII.  590.  tulajdoni lapon  35137,  hru. alatt felvett. természelben a 
Budapest  V111.,Ster4abelvi  u. 14.  sr_  alatt,  861  rn2  ter-Wait Budapest  róviros 
Józsefvárosi Önkortnány-za.t tulajdonában álló házinailant az  1993.  évi LXXVIII.tv és 
módositisára kiadou  1994.  Sir XV11. törvényben a bérlők részére biztosított  veldt  jog 
alapjan 

ÄRSASHAZZÁ 
elapiha 

A  társasliázöröklakásai a jelen alapitó okirat rendelkezéseinek mcgreleloen, mint 
öröldakások,  es  nein  lakás céljára szolgáló helyisijgek a köztos tulajdonban maradó  Rick 
?motet,  észek,  beam  dezések S felszerelések közös használatának a jogával a vevők személyi 
tulajdonába kerülnek azzal,  bogy  a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyid az  1977.  évi I I tvt. rendelkezései  es  az alapító okiratban joglaltrik zz alábbiak 
szedni szabályozzák. 

IL 

KÖZÖS  IS  KÜLÖN JUDO  Pit:AILAN  MEuIIAlÁRO7.ÁA 

A./  Közös tulajdonú ingallanzészek: 

Telek  (56I m2)  területe, azon lévő udvar  I72,71 , 

Az epitlet utcai kapuja cs. térburkolatai 

Az  mulct  OEihpoz.áz,a, Ei&oleges tekerliu  do 1,,  C. Ird n”la kér 
Livelier  pillérei. 

 

13. ol á 9-2-
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IV. ttpulet hoinlokzatai láhazattal, ás badogos szerkezettel 

nyilieszárä s;el iketetekkel  again,  és a kozcis tulajdoni laz‘lyis4ek nyilliszáro 

szei keictor 

]  : OE 
inkincl, kozbamseirodemel  Kukla]  nóikul. úróliKln, burkolattal együtt, 

',alit:nun a kozoa tulajdonú reszek larisolatai 

VI Az epulel inpeseszerkezcici korlatokkal, is kozies tulajdonú iakato szerkezetek. 

VII. Az épület tetöszerkezetc, lácezéssel, hejazaltal, és badogos 8/ado:iced is sacral-

 

venekkel együtt 1.1.-8.]]  • I r.e.t „ +c 

VIII Viz  alap earelszalló vezetékek az tuensi bekelestiil  a  kulón tulajdoni illetőség 

figaitzetekig, viuy  a  knien  tulajdonú vizoráig. 

I\ Csatorna idap ás ejtövoictek a  Lilo]]  t'ilajdon tlIeiisé ágvez.elekeig 

X Elektruniós hálózat az utcai rakeitestal a kulim tulajdoni illetöségek fogyasz-

14am:i4ing,  ill  a kezos használatú helyiségek elektromos hálózata  es  bercnde-

ziesi tárgyai 

NI liazizczetek az utcai läkötéstel a  kitten  tulajdoni illeteseg fogyasztaaminaig 

XII Az épülei  pine*  tárolói és közlekedói  211,18  In2 a1apteru1emil 

XIII Az  etude!  Itipcsólázai  215,7  I In2  alaptendeue! 

XIV Az éfailol kapintlja  21,78 n  alapici Maori 

XV \ 63 17,82  ra2  alapteruicitel 

XVI Az épolei  ft  Lozos  WC 19,1c.1 

X  X11 errata Iihrailsaiai  :2,11  iii3  a1apierülettel 

XVIII A.,  tIgulet Itagg.:Xli.d)osiOEI I  51, 0  zliOEI pit:OE:if:a hil 

XIX Az  tipple]  I. cm-t közös  WC. 19,(a/ pal  zilarminalettcl. 

XX Az. épLik't II  en'  a  loins WC IN if'  2 alapternicuel 

X  XI Az 111 ',rig WC /Can  nii alagucalruri 

XXII Az. Zrulia ik  0e:1 (rs .ctrp!e.rukrurI 

XII  i Az épuld Irexl IC.50 ro>  alap>erü>CttL't 

X  XIV.  Az epuic> mer,oktui e 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.2.  emelet  14. Hrsz:  35137/0/A/28 

XXV. Az épület teteiltesi nuoktja  12,10  rn't alapteridenel 

XXVI Az épület padlastere  HI. ern 1 130,87  nr" alaptentlettel 

XXVII Az éptilet padlástere lnirriteri  sow) 283054 in'  alaplerutenel 

XXVIII Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt ápitmények, építménytinzek, felszerelések, berendezések, stb 
kiegészltésére És fern:v.4(156re való egyéb közös célokra, közös határozattal  Cs 
közös költságen beszereztettek, vagy a jövtiben briszerezteeni fognak. 

A  közös tulajdon lg in 000 ',turner  hányadbál MI.  A  XII.  minimal  jelzett  pincer 
tarok:3k a jelenleg kialakult basz.nalati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába. 

1,1/  Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

Ternitiziellsen megosziva az egyes tulajdonostätsak külön lulajdonálta kerülnek,  mint 
trusas-hiztulajdoni d1eäs6gűk alkotorásze -  a  közös tulajdonban maradó 
vagyornenzek közös birtoklasának, Itasználarának jogával - az egyes társasház-
öröklakások  es  nein  lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tanozákarval, 
felszereléseivel, az alábbiak szerint. 

A  JóZSEEVAROSI ÜNKORNIANVIAT-ot  Olen  a terreken I szaltunal jeltdt 
szietten  learn  nem lakiíseau helyiség (enült  Ay),  mely uttiliely,  2  raktár Itelyiségekbrd 
101 78  in2  (78  nt2) alapterülettel, e hozzá tartozó közös lulajdouban letiö részekbi0 
375/10000  hányadrész. 

2,7 A  JÓZSEFOEVAROSI °Mr:ORMAN ltOEZA  f -ot 'kit a terveken 2.s:en/nand  Ada  pince-i 
stint en  lévo nern lakris  eau  helyiség  ((nth  ely), mely? lielyisegbril, közlekederba,  2 
WU helyiségekből áll  i  2495 7112 (124 n12)  alapterülettel, a kozza  Grows:,  liírzös 
iula)(lorban levő részekből  6010 0000  hányadirlsz 

3./ A  JÚLSEIAPAROM  ONE  ORMANYZAT-ot inch a  tent-ken 3.szainrcal jektir fszt„-i 
szinten lévő nem ialiaseau lady iség (jntéklerem), rnely  2  játekterem, mosdó,  WC 
helyisenböl MI  5022 m2 (50  ns1) a Ininerülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban 
levo  res.  zekból  242/10000  hányadrész 

A  ini"1:40:VARDS1 ONK  GOA  X VZNil •.ot illeti a terveken  4  szártunal  jean!  fszt,-i 
%chiten távo  nein  bllittélil helyiség (liZitilheiyiNég), mely egy Lizie[hclyts44OECJI nl ľ 
1106  nOE2  (17  na)  alapRitiletlel a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
8On ütlütt hamadietsit 

e 9(dt 
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ALAPRAJZ 

17, vidai 



03.  utcafrontl homlokzat 

---tre""gifer-----"e""7":7  

02.  utcafronti homlokzat 
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1ÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTA.(71() 

"ha it I 'kW udZWE c  T  

Szerdahelyi utca  16 

Matyas tér 
Ii 

01.  térkép 

01.  utcafronti homlokzat 

-;Greiraal 
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04.  lakás bejárata 

06.  konyha 

08.  szoba 

91110111! 

",ent,r  - • Pi !IL1 

,..gpOENzfi ' 
JECau -ler, Ig. , * r : . 

03.  belső homlokzat 

05.  konyha 
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11.  szabálytalan elektromos bekötés 

D-3 20761551 

09.  szoba 10  ablakszerkezet 

12.  vízóra 

14.  villanyóra helye 13.  gázóra (lekötött) 



got 

 

CPR-vagyonértékelő Kft. I-1-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbecslesek.com 
Fővárosi  B 1 róság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C0045012010 
Iktatószám: JGK-627 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 

4.  emelet  6. 

szám alatti 

35328/0/A/39 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020-  december 

Független I Mcgbízható I Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-627 

Magdolna negyed 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.4.  emelet  6. 

35328/0/A/39 

lakás 

nem hasznosított 

1 

komfort nélküli 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

25  m' 

25  m' Fajlagos  m2  ár:  415 766  Ft/m' 

733  m' 

150 /  10000 

felújítandó 

emeleti 

piaci összehasonlító- S hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 390 000 Ft 

azaz Tízmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 420 000 Ft 

azaz Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 230 000 Ft 

azaz Hatmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott péidanyban. 

Budapest, 2020.  december  21 

2021 JA.N 04  
Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

r2-rulda I 



INGATLANFORGALMI SZAKERE51 VÉLEMÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 35328/0/A/39 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: BudapestJózsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdoinanegyed kerületrészben, a Mátyás teret a Teleki  Laszlo  térrel 

összekötő, szilárd burkolattal ellátott utcában, megközelítőleg északi tájolású, közbenső telekterületen 
elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház legfelső lakószintjének belső udvari részén érhető el.  A 

parkolás a közterületen hétköznaponként csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

300  méterre elérhetőek. 

D Villamos 

 

D Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

D Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + földszint +  4  emelet szintkialakítású épület a XX. század első harmadában 

épült hagyományos szerkezeti rendszerben. Az épület függőleges teherhordó szerkezete kisméretű égetett 

falazótégla, a födém acélgerendás poroszsüveg szerkezet, a fa ácsszerkezetű magastető cseréppel héjalt. Az épület 

utcafronti homlokzata kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt időszakban felújításon esett át, vizesedési 

nyomok, egyéb szerkezeti hibára utaló jelek nem tapasztalhatók, a belső homlokzat felújítandó, a közlekedőfolyosók 

tartószerkezete megfelelő állapotú, a fém korlátok és szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Lakáson belül közműrendszerek kiépítettek, gázóra fellelhető, rendszerrő l lecsatlakoztatva, villanyóra eltávolítva, 

vizóra a szemle időpontjában nem található, közcsatorna kiállás megtalálható, ugyanakkor vízvételi lehetőség az 

ingatlan egészében nem található, a  WC  öblítőtartálya nincs vízhálózatra csatlakoztatva, a zuhanytálca környéken és 

a — vélhetően - eredetileg konyhaként hasznosított helyiségrész falszerkezetén nem található vizkiállás. Fűtést- és 

meleg-víz ellátást biztosító rendszerek nem kiépítettek.  A  lakás  210 cm  bejárati magasságú, fa szerkezetű bejárati 

ajtaja hő- és biztonságtechnikailag nem megfelelő, a tokszerkezetből kiszakítva, a szemle időpontjában OSB lappal 

takarva.  A  bejáraton belépve részben festett, részben csempeburkolttal ellátott helyiségbe jutunk, amely nem 

rendelkezik ablakkal, természetes fényt csak az előtérben található, légudvarra néző, illetve a vizesblokkban 

található szellőzőablak biztosít.  A  padozat jelentősen amortizált minden helyiségben, a falszerkezeten szakszerűtlen 

javítás nyomai láthatók.  A  belmagasság  360 cm,  a bejárattal szemben fa tartószerkezetű galériával törték meg a 

függőleges síkot, amely alatt  210 cm,  felette  137 cm  a magasság, hasznosítása behatárolt, értékképzés 

szempontjából nem releváns. Az ingatlan jelentős esztétikai és műszaki felújítása javasolt. Az ingatlan legnagyobb, 

az alaprajzon szobaként megnevezett helyisége nem rendelkezik ablakkal, így a szemle időpontjában nem alkalmas 

a lakhatási igények kielégítésére a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016.  (l110.)Korm.r. szerint. 

Épület: 

Épület építési  eve: 1900-1920 
Műszaki állapot 

Épület sz bell  kialakítása: pince  -i-  földsz  n 4  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla savalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, felújított jel 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámialap felűjitandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű bejárati ajtó (cserére szoruló), ablak nem 

beépített 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos beirnagassáea: 360 cm magas 

Belső  n lászárók: fa tolí- ér szárnyszerkezetú tipusajtek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, gaz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű méroorák: gázára (rendszerrő l lekötve) 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan mUszakl allapota tisszességében: felülftand4 

Megjegyzés: 

A  fa tartószerkezetű, közepes állapotú galéria nem értékképző! 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat felújításban részesült az elmúlt időszakban, a színezett kőporos vakolat megfelelő 

állapotú, szerkezeti  es  esztétikai hibáktól mentes.  A  belső homlokzat felújítandó állapotú, a közlekedőfolyosók 

aládúcolástól mentesek, a fém tartószerkezeti elemek és a korlátok átrozsdásodottak.  A  telek dél-nyugati oldalán 

foghíj telek található, a tűzfal vakolat nélküli. 

Albetét: 

Lakáson belül önálló vizesblokk kialakított, melyben  WC es  zuhanytálca elhelyezésre került, közcsatornára való 

csatlakozás biztosított, ugyanakkor vízvételi lehetőséggel nem rendelkezik az ingatlan. Fűtési és meleg-víz ellátást 

biztosító rendszer nem kiépített.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag jelentősen amortizáltak, 

cserére/felújításra szorulnak. Homlokzati ablakkal nem rendelkezik a lakás, az előtérben légdvarra nyíló ablak, a 

vizes blokkban kis szellőző kialakított. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba kerámialap csempe + festett 19,68 m2 100% 19,68  in 2 
előtért kerámialap lambéria + festett 3,40 m2 100% 3,40 m2 
WC  + zuhanyzó kerámialap csempe + festett 2,80 m2 100% 2,80 ml 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,88 m2 100% -0,88 m2 
Összesen: 

  

25,00 m2 

 

25,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

25 m2 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi Ck11. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelmérő l és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kivül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 
A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 
A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármeiy eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke, 

hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati modonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozama)±ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázatbkihelyi környezeti adottságokykamatláb kockázat miatti kockázat, 

2,5%±1,5-4,5%-t1,55S+1,0% = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 
S.  A  penzfolyamok jelenerzehenek meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

8  ( 
6_314a4--

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 733  m' 

Eszmei hányad: 150 /  loop() 

Albetétre jutó telek terület: 11,00  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m7 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 420 000 Ft Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Szerdahelyi utca 

11. 
4.  emelet  6. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 
utca 

VIII. ker., 

Karácsony 

Sándor utca 

VI
.
11, ken

' 
Lujza utca 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 30 36 28 29 33 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 14 700 000 16 000 000 17 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 513 000 474 750 472 500 496 552 488 182 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 6% 2% 2% 4% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

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

általános műszaki állapot -5% -5% -15% -5% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -5% 0% 0% -5% 0% 

Összes korrekció: -18% -10% -14% -18% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 423 225 429 649 408 713 407 172 410 073 

Fajlagos átlagár: 415 766  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 394 150 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 10 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyásós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújítandó lakás, körfolyósós épületben, ingatian.com/31905357 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

utcafront felé tájolt szobával, ingatlan.com/31911986 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlantom/31864106 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 

udvari tájolású szobával, ingatlan.com/31895103 

Az Ingatlan  plat!  összehasonlító módszerrel meghatározott forgalml értéke (kere tve): 

10 390 000 Ft 

azaz Tízmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 

11. 

knu , ker., Nagy Fuvaros 
utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis utca VIII., ker., Diószegi 
Samuel  utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 36 35 36 

kínálati díj / szeri bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% 5% 6% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 10% 

összes korrekció: 1% 0% 6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 487  Ft/m2/hó 2 546  Ft/m2/hó 2 635  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 556  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2,  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 
ingatlan.com/30252557 

0  rczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatian.com/31735925 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 556  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  eves bevétel: 

 

613 440 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

30 672 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 269 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

30 672 Ft 

Költségek összesen: 

 

73 613 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

539 827 Ft 

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

  

Tökésitett érték, kerekitve: 

 

8 310 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 310 DOD Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszáztízezer-  Ft  . 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 
Súly 

I701 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 390 000 Ft 100% 10 390 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 310 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 390 000 Ft 

azaz, Tizmillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  As  felszerelések értékét; 

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

módosithatják, illetve érvénytelenithetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Meg rendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

RP,  rode+ 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 

4.  emelet  6. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 390 000 Ft 

azaz  Tit  millici-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7, ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8, ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pk: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

[3 

.17:17:irel CIO 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.4.  emelet  6. Hrsz:  3532810/A139 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Budapest  Főváros JtízstivárOst önAOrillännal 

ársasháztulajdont 
alapító okirat 

Budapest V111.  ker., Szerdahelyi utca  11. 

(Hisz.:  35328) 

2003. 
kluclapest VIII. kerület 

1 hi:a 

'en 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.4'  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

audapen kerület Józsefvárosi önkornicinvtar 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  III. ker. Szerdahelyi utca  11. 

Általános rendelkezések 

A Budapest Fibril-0s  Józsefvárosi Önkormanyzat megbízakálatil a Józsetkrirosi Vagyonkezetri 

Kft.  (1084 Budapest Or u. 8.  sz.)  at  ingatlammilsintartisban  Budapest ker  ‚35328  lirsz. 
alatt szereplo, természetben  Budapest,  VIII. ker. Szerdahelyi utca I I, szánt alatti  es  a belyi 
önkortninyzat kizarialagos tulajdonát kéjrző házingatlant -  as 1993.  évi LXXVIII. sz.  It  és  ill. 
azt módosito  1994  évi XVII, sz.  It, es at. 29/2000  (VII.  14.)  (inkonnanyzati rendelet alapján - a 
jelen alapító okiratban, továbbá a titsasbrizakrál szóló  1997.  évi CL"!]. sz. tön.ényben  es  a 
mallekch alaprajzokban foglaltaknak rneeíetetéen társashazzá alakitja 

társasház  new: 

Budapest karate:, Szerdahelyi utca II. Társasház. 

IL .4  közös  J  külön tulajdon 

Az t ngza Ian  részek  elbat arolasa é, meghtarbozása. 

A.)  Közös tulajdonú Ingatlanrészek: 

1. A  utlaidanostarsak közös tulajdonában tar adnak: 
a merle:ken terveken feltinucict: és a müszAileirásban kortilin 

;old: 733,00 

Pince: 

11 tarok) 29,86  m; 

Ill carob 22,40 

113 közlekeda 12.04  in 2 

V pinecltjpesb 5,90  ni 2 

1'1 tároló 41,S2  ‚fi: 

V  F tanao 15,9OE 

t.i7oL) 

 

11”liapeli 1111. SZt r .a efyi use II. 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

Budapest gilt kerálot  Józsefvárosi önkornhinvrar  

37, A. Budapest  Főváros Józsehiárosi önkormányzatot illeti a terven  37,  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35328M.137  hisz. alatt felvett, temtészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szerdahelyi  mot H. IV.  emelet  4.  sz. alatti I szobás  30 m2  alapterületű öröldakás a  Ilona 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  V1ZZ/5 1114110I11/M  179010000  ladvad• 

38, A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a  tenet) 38.  sziminal jelölt, 
Budapest  VIII.  km. 35328/A338  hrs. alatt felvett. természetben a  Budapest  VIII.  het., 
Szerdahelyi utca I I.  IV. allele' 5.  sz, alatti I szobás  35 m2  alapterületű öröklakás a  110724 
tartozá  melt& MehleaNtirWflajdeinttediMPree394S4ad.,_ 

Budapest  Főváros JózseMrosi Önkormányzatot illeti a terven  39.  számmal jelölt, 
Budapest  vrn. ker.,  3532864139  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest VIM  ker., 
Szerdahelyi utca  11.1V.  emelet  O.  sz. alatti I szobás  25  in2  alapterületü droklakás a hozzá 
latozó mellekhelyisegelikel  es  a közös tulaidonbol  150/10000  hányad. 

40. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  40.  szimmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35328.14/40  hisz.  elan  felvett, természetben a  Budapest VIE  ker., 
Szerdahelyi utca II.  IV.  emeleti. sz. alatti  2  szobás  45 M1  alapterületű örökJakás a hozzá 
tartozó mellekbelyisegekkel  es  a közös iulajdonböt  270110000  hányad. 

41. A Budapest  Rises's Józsetviirosi önkormányzatot illeti a terven  41.  számmal jelölt. 
Budapest  VIII. ken,  353281A/41  lirsz. alatt felvett, tenneszettam a  Budapest  VIII. ker., 
Szerdahrlyi utca II.  IV.  emelet  8.  sz. alatti  2  szobás  30  m alapterületű öröklakás a hozzá 
tandzó nielle.khelyisetiekkel  es  a közös tulajdonból  236110000  hányad. 

Felhatalmazás 

klizáik tulajdonnal kapcsolatos clidegenit6; jog. a kiizyfiles bidaskardhe tanozik.  Ebben  u. 
esetben is a kozgyülds az összes111111idmi hányad legalább ketbannatios tölzkisát;::‘ei rcndelkazLi 
tulajdonostársak ipenlű sza‘ázatiiviti rendelkezhet az clidegenítésroi. 
Nem idegenítheto el az ápiletszerkezet, atép  Wed  bitlonságat (alidkonyslieát) s.zaluaid, 
tulajdonostársak közös céljät szolgáló épuletresz, epulet-berendezes ás leiszerelosi tárgy  akkor 
sett), ha  aza külön tulajdonba tartozó lakáson helél van. 

Módosítás 

A  jelen alapité okirat lositásához alainerettyl ttii:uciottc.státs hozzájárulása szükséges 

nutn,nr CYÉP-ZGY 

nndapo Szerdahelyi  Weft 11. oldat 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

ALAPRAJZ 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

MRKÉP-FOTÓDOKIIMENTÁCIÓ 

Gyogyhir Patika  n 
• Gyeteline.  nu  YOE - 

01.  térkép 

03.  utcafronti homlokzat 

OS  társasház utcafronti bejárata 

-ts7—oleat . 

I akaios Menyherl 
Allalános Iskola és.. 

9 
t  Kozma 
porn 

04.  utcafront homlokzat, tűzfal 

Könyv Zi 
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Wesley Janos 
L elkeszképzo  Főiskola 

nee  pont 
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Otthon Csillagai Kft t 
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n Schön  Andras gum's v. 
4.it V ChrtierolOECS-SZtiküZlel 

A OE, Mütezern Kávezo 
M-ITIM roast... 

9 
Garden House Budapest 
A.1 A (203) 
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06.  belső homlokzat, közlekedőfolyosó 

08.  bejárati ajtó, szoba 

10.  szoba 

07.  lakás bejárati ajtaja 

09.  galéria tartószerkezete 

11. WC  csésze, vízhálózatra csatlakozás 

nélkül 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 
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12.  zuhanytálca vIzhälózatra csatlakozás 
nélkül 

14.  mennyezet 

16.  közcsatorna csatlakozás 

15.  mennyezet 

17.  gázóra (hálózatról lekötve) 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. 4.  emelet  6. Hrsz:  35328/0/A/39 

13.  falszerkezet 
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Ingatlanszövetset 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.corn 

info@ertekbecslesek.corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  16K-618 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. 

szám alatti 

34970/0/A/11 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Megbízható I Értékmérő 



INGAILANFORGA,I MI SZAKIRTC51VÉt EMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-618 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. 

Helyrajzi száma :  34970/0/A/11 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  22 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  22  ma Fajlagos  m2  ár:  438 621  Ft/m2 

Társasház telek területe :  940  rn 2 

Eszmei hányad :  143 /  10000 

Belső műszaki állapot : felölitandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 9 650 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázötvenezer-  Ft, 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  65%-e: 6 270 000 Ft 

azaz Hatmillió-kettőszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

lilívidácidis értek a kényszerértékesités  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  18. 

2021 JAN 04. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
.ro 

7 aids' 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEM UTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

1.  rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe  (tulle p  szerint): 1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 22,0  m' 

Helyrajzi száma: 34970/0/A/11 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

W.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrészben, a Népszínház utcát a József utcával összekötő, 

szilárd burkolattal ellátott, gyér forgalmú egyirányú utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti 

zártsorú beépítésű társasház belső udvari részének földszintjén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap 

napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4 

emeletes társasházak épültek 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Villamos 

 

[I] Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Ej Metro/Földalatti 

 

vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  2  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely a szemle időpontjában felújítás alatt áll, 

vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibák nem tapasztalhatók.  A  belső homlokzat felújítandó állapotban van, 

Jelentős vakolathibák, vakolathiányosságok tapasztalhatók.  A  közlekedőfolyosók fém tartóelemek  es  korlatok 

étrozsdásodtak, a belső udvar teljes egészében viacolor térkő burkolattal ellátott. 

Az értékelt lakás bejárata közvetlen a belső udvar felő l érhető el. Az albetét kiépített  viz,  közcsatorna és elektromos 

közműhálózatokkal rendelkezik, közműmérők nem találhatók, a gázvezeték a konyhában megtalálható, lakáson belül 

lecsatlakozás nélkül, vízvételi lehetőség a bejárati ajtó mellett, közcsatornára csatlakozás megoldott. Fűtési és meleg-

víz ellátást biztosító rendszer nem kiépített, kéménykürtő nem található lakrészen belül. Fürdő és  WC  nem található 

lakáson belül, az ingatlan komfort nélküli.  A 210 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó és az egy darab, 

belső udvar felé tájolt ablak fa tok- és szárnyszerkezettel készült, hő- és biztonságtechnikailag nem megfelelő, 

ablaktáblák részben hiányoznak, cseréjük szükséges.  A  helyiségek falszerkezetén a vakolat jelentős mértékben 

hiányos, részben látszik a teherhordó téglaszerkezet, a falazaton, a vakolt részeken lokálisan vizesedési nyomok 

láthatók, a padló- és falburkolatok elhasználódottak, cseréjük szükséges.  A  belmagasság  380 cm,  galéria nem 

kiépített. 

Épület: 

Épület építési éve: —1880-1960 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett felújított 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, hajópadló felújítando 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 380 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok-  es  szárnyszerkezetű beltéri ajtók felújítandó 

Fütési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hárázat 

 

Meglévő közműkfiáliáso,k: villany, víz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítando 

Megjegyzés: 

(2-
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik,  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, iiletve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat a szemle időpontjában felújítás alatt áll, a belső udvar az elmúlt években új viacolor 
burkolatot kapott, a homlokzaton jelentős vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók, a korlátok  es  az 
egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel és WC-vel, valamint fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel.  A 
padló- és falburkolatok esztétikailag cserére érett/felújítandó állapotban vannak, jelentős a talaj menti vizesedés 
okozta vakolatomlás, foltosodás, a bejárati ajtó környékén a teherhordó szerkezet tégla elemei látszanak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap csempe + festett 7,59 m2 100% 7,59 m2 
kamra mozaiklap festett 1,19 m2 100% 1,19 m2 
szoba hajópadló festett 13,44 m2 urrh 13,44 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,22  m' 100% -0,22  m' 
Összesen:  

  

22,00 ml 

 

22,00m2 
Összesen, kerekítve: 

  

22  mz 

 

22  mz 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, vala mint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozarna)f-ingatlanpiac kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)4-helyi környezeti adottságok-4-kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%-i-1,5-4,5%41,5%-f 1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb;  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

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

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezeté ben  06 la  kosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelem be venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 940 m1 

Eszmei hányad: 143 

Albetétre jutó telek terület: 13,44  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 960 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft 

71 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

44.  földszint  9. 
VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi Imre 

utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 
, 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 22 30 36 34 29 34 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21  SOO  000 

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

kinálat/eitelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2 ): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 3% 2% 1% 2% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% -5% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -20% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% -5% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -8% -12% -18% -24% -18% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 469 908 416 831 458 047 379 366 468 953 

Fajlagos átlagár: 438 621  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 649 662 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 9 650 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

I. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújítandó lakás, körfolyósás épületben, ingatian.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotuielektromos fűtésü.,  1  + I szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatian.com/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyösós épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed.  3.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, átlagos állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatlan.com/31811403 

Az Ingatlan  plod  Összehasonlító módszerrel meghatarozott forgalmi rteke (kerekitve 

9 650 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázötvenezer-  Ft  . a 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 
44.  földszint 9 . 

viii.,  ker., Kőris utca 
5 , 

. 
VIII., ker., Orczy  u 

VIII., ker., Visi  Imre 

utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 22 26 27 30 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 85 000 85 000 95 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 2 942 2 833 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -3% -3% -1% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 854  Ft/m2/h6 2 763  Et/m2/hó 2 822  Ft/m2/hó 

Korr fajlagos alapár kerekítve: 2 813  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, vizes 

blokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1,  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 813  Ft/m2/ho 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

594 105 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 705 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 882 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

29 705 Ft 

Költségek összesen: 

 

71 293 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

522 813 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

8 040 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 040 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-negyvenezer-  Ft. 

aryl-Cal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

rol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 650 000 Ft 100% 9 650 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 040 000 Ft 0% Ort 

Az  Ingatlan egyeztetett értéke: 9 650 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 650 000 Ft 

azaz, Kilencmill16-hatszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

uronsfäni 

sig 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 650 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázötvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  9, 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  18. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély  (pi  ép .eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

E=
 

E
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 E
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0/A/11 

TULAJDONI LAP 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0/A/11 

TÁRSA SHÁZ ALAPTTO OKIRAT (RÉSZLET) 

Butlidpe•if niwirot 'se/ %Wray' ÖnFetrintinv7al 

rsasháztu1acIont 
alapító okirat 

Budapest  VIII. ker., Lajos utca  44. 

(First.: 34970) 

F.  :Fi-  ?")2? 1 ZOE2 . 

2002. 
Budapest VI I f, kerű let 

G #( 

• .)1‘[..! 

1-3707-dät 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0/A/11 

Budapest I'M  kerület efirtin önkorintincia 

Trirsashrizudajdont alapító olaja' 

Budapest.  VIII. ker., Tolitai Lajus utca  44. 

f. ;4'/ialán reinklkezefsek 

A Budapest  bévaros Józsoivarnsi önkormanyzat megbizavabéd a Kt/setts-a:toil Vagyönkezeitis 
Kft.  it 084 Budapest, Or  tr.  ft.  szk yingadantnyiloantartásban  Budapest, VW.  ker..  34970 Ors:. 
ahm szereph.l. természetben  Budapest V111. Rem  Tolnai Lajos utca  44.  VÁM ctiani. abelyi 
onkonitänynat tuba:clonal képező hazineatlant -- az  1993.  Ovi LXXVLII. sz.1;  es W. an  médosire 
1994.  évi XVII. sz.  lt.  és a 29.,2triXI 14.1  iledvorrninyzat: rendclet alapitin a  ideal  alapitts 
okiratban, továbbá a tiirsashitzatkról szóló  1997.  évi  OAT.  sz . tc:in'fillyhal a neltékell 
alaprajzokban IbgIaliahazih megicletóer társasházi alaka dl. 
A  kirsashaz külön tulajdonú ingatlanai közös tulajdonba  titan  ingatlanreszekbatl Itoz2abil. 
numzo rulzuditni tlleálksévtgel együtt a sesilikkel nizskötni Ravi:zest: adás. vételt szerzodésel, 
letrojetteig önkormányzati tulajdontrtin tuaratinak. 

A fürsushúzt, //ere: 

fiudapetht  I111.  kerület, Tolnai Ltdi  one 44.  Ttilmshitz,, 

11.  közös külön tolaftlo 

az  initatlartése el, elnaterolasa et, :rag', 
val.:mint cgs zá Luton  tulajdon u mgatkortkla 'leave altitsa.sulara t ,tg rutty:Tat 

A.)  Közös tulajdunú ingatlanrüszek: 

L  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
met:etch  ter; cacti  [C (irtc,Icttca a ineszaki leirashan kordln 

Piney: 

Iladapc31I fa  her,  -olnui Lajos '<Ica  34. 



VII. 
Vitt 
L. 
X. 
Xi. 
XII. 
XIII. 

XV. 
XVI, 
XVII. 
XVIII. 

I. crueler: 

XIX. 
XX. 
XXI. 
XX117 
XXIII. 
XXIV 

I1. cent:let: 

XXIiil. 
XX VII 
XXVIII.  
XXIX.  

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0M/11 

Budapest UN. Lerida Józsefuidosi önkorindnyzar 

kapea1::: 10,34 at' 
Ws:lid:Ha. 12,10  in2 
lépcsaház. 12.51  ni: 
légakna: 0,78 in: 
közös  WC: 5,13 m2 
légakna: 7,19 ml 
niosökonyha: 14,56 in''' 
iégana: 7,48  
közös  WC: 8,19  ni 2 
léricsöház. 9,40 in:  
lémikria • 0,68  ni2 
udvar; 237.53 in:  

lépcsőház: 15,57  rn: 
figigöraiyosó: 60,32 in: 
közös  WC: 5,44 in:  
közös  WC: S,68 in  
lepcsöhar 9,40  m:  
lemskaa, 0.93 m2 

 

11,87 
aineifolyrisn: 60.32 m: 
közös  WC: 5,44 in: 
k özös WC: 8,63 as: 
knzöölizz• 9,40 to 2 

Padlás: 

XXN. pillage-07 581.35 in: 

:XXXI Az alaposasa. nernit falsiterkezeiv, pilerck sis kenainyniaörek. 

XXXII. Fiii.icniszzri:L7clei.. 1-4p.,,c0 ) (OEscik. :„.? if CICL, 

kricsihizcrkczctek. 

18 XXIII. Az emir, fedenzetkezt. kapsscatinto ernielinio1opss 
szerkezzaci. 

XXXI V limn Ickisaidis 1.1basaikepzessel a Isspcsolódá cpídetbacioimit 

XX7s Hentiolizatt szerkezeici., tinniciasztatas, cpuiciistk.no. 
t43incniadogoi; szeikezelök. 

XXX VI. k'ösös Intsisced. itsilaseas3 it:1erk:0re ,  i é,„ pos titt i turt i„ 

Badepest 11. ter.. Toinai La*? titer; 44. 3 0111.1: 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0/A/11 

/
/  

OE. Radars; 1111. ketkin 7 .hinelevirosi önhornuitty:at 

XX XVIL Elölepesök. játslak. 

• . X X X V III Vlavezittek•hálózat  at yak')  beköiesetól a külön tulajdoni illeiöségck 
bezsatlakozá vezelékeig.itközös használati helyiségek vezetikci. icIszetelés; 
tárgyai és szerelvényci. 

XXXIX. Szenny' iz-vezetek hulózat  37  épüleibe  vain  het:cites:MI a kültm tulit;doni 
il:etieségek beesallakozó vezeteké:g. a köZÖG hasznalat:i Itebeistek sezctékei. 

Elektromos hálózat  at  épületbe törtinó betsallaktszastot  3  külön tulajdoni 
illetbségek elektromos fogyastismérü 3ráii, a kii7A3 használaiú helyiségek 
clelammos vezetékei. felszerelesi tárgyai szerelvényei. 

2.A  közös tulajd  DI)  I oultfu 10000. 27.92  tizezerhizezer hányadból áll. 

A  nirsashadinz  (twos= 46  db. külön tulajdonú tartozik. 

Külön tulajdonú ingatlatauk 

Az egyet tulajdonosklisak különtulajdonitha kentnek a kovcikez:Ltertnészetben megosztott 
helyiségegydnesek azok tanteékaival. tovaltba a közös tulajdon ingatiameszckból hica:tjuk 
unozó tulaidont Illetoseggel együtt 

I.  A Budapest  1:Aviros inzscrvirosi Onkonninyzatot illeti a  ten en  I .  seminal  jelölt.  Budapest 
VIII.  kn...  34970/Ail hrsz. alatt  (elect'.  tcrmestabcn a  Budapest "CI km. 
Tian( Laps  utca  41. pignut, 110  mz  alapterilimit  item  lakás szo!Gzi:é helyiség 
frakitir  la  hozz.1 tanozó inellékheeisegekkel  es  a közös tulajdonból illlintOu hanyad 

A Bud.ipt-:! hvar.•• únIzarmanyiatal ilicü a  leg ten 2.  Marna, Itudapes.1 
VIII. ke, 34970;A:1  li!st aLit fels  en.  temeeszetbei.  4: Budapest  VIII Lc:  . 
Tolnai  Lajas  utca  44. pined. 106  nez  alums-nib:tit  nein  lakás céljans sztsZgálo  bet}  iség 
( I Aljt  2  )  how  iar.ozó melleklelytségekkel  es  a kézös tuLjdonböl  681/109M1  ha:iyad. 

3. .‘ 13i:dazes' i-ovaies ietst.-vähni C)3kunt.'1”7.3101 terven  3  szimmal Stickmen 
VIII. kin.. 34970./Ai3 hrsz.  aka !cleat.  tennészciben a  Budapest  VIII ker . 
Ulna,  1.ajes utca  44.  földszint I. sz. alani  2  szobit,  52  mi  alaptetületü öinklakiis a  Boni  

tartozo mellékhcbiségekkel is a közös talajdualsol  336/10000 Masud. 

4. A Budapest  FüV3103 fozseiväresi ünkotnuinyzatui  Alen  a  tenet) 4.  számmal jttóii. HadaNst 
VIII. ker., 34970IA:4 hrsz. alatt felvett. termeetetben G  Budapest  VIII. Ica 

Tolnai 1.ajos Idea  44.  földszint  2.  sz. alattc I SZObiG.  47  in2  alapier.deni utokuss a  ham 

tanozó roellekkelyiségckkel  es  a kozils ralajdonból  304101100  har.yad. 

S. I:3‘aa,... Jimszette) Onion•nzny/21:0'. acis :OE•  szamitial E•131r. bi.dupesz 
Ill keg  . 3497u.A:5 hisz a:att fels cit. terra:m=1,én a  Bader!  Vill Le:. 

Tulttai  Lajas  utca  44.  földszina  3.  s;.. .....'u I .toUis..  25  nt2  atamerialcui  oink 
tartoze mellekhebtseeckkel  es  a közös :i.lajdoeb31163110000 

Badapeat lilt 4.7.. Tablas Lajas area 44. j .34131 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Tolnai Lajos utca  44.  földszint  9. Hrsz:  34970/0/A/11 

itudape‘t g Rend. J4kidiirati órzAarmánvuit 

6. A Budapest P.M.* label's:to:1 emlsonnarvatat aticu a terecn 6. staininal:elt311. Budapest 
VIII. km 34970/Af6 Mu.  alatt felvett,  tarniszethen a Budapest VIII. !wt. 
Tolni Lajos  Inca 44.  földszint  4. 53. alani I szolbas. 25 in:  alap:ceületil aröklakis 3 110/73 
taent6 mellekbelOEisegekkel es a Ityös tula;dorból )63;10900 hanyad 
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03.  utcafronti homlokzat 

05.  társasház utcafronti kapuja 

eltrattsl  



07.  belső homlokzat, közlekedőfolyosó 06.  belső udvar 

08.  belső homlokzat, értékelt ingatlan 09.  ingatlan bejárata 
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10.  bejárati ajtó környéke 11.  konyha 



12.  konyha 

14  szoba 
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lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ / VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-643 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Orczy  tit 42,2,  emelet  22. 

Helyrajzi száma :  38790/0/A/60 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  m' Fajlagos  m2  ár:  407 899  Ft/m' 

Társasház telek területe :  1384  m' 

Eszmei hányad :  86 /  10000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 10 200 000 Ft 

azaz Tízmillió-kettőszázezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 380 000 Ft 

azaz Kettőmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

likyidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 120 000 Ft 

azaz Hatmillió-egyszázhúszezer-  Ft. 

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

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

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

"A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  december  12. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  28 

2021 JAN Oh. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

e -olda l Á 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe  (tulle')  szerint): 1089 Budapest,  Orczy  Lit 42.2.  emelet  22. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 38790/0/A/60 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzati/l 

Iii  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, az Orczy  tit  és a Vajda  Peter  utca által határolt 

telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház második emeletének udvari részén érhető 

el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. 

Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Villamos 

 

E Autóbusz 

 

fl  Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

Vasút 

        

Zrőleal q-2.„ 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg északi és nyugati tájolású saroktelekre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  3  emelet szintosztású társasház a XIX, század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely az elmúlt években felújításban részesült, a 
a vakolat egységes, esztétikai és szerkezeti hibákkal nem rendelkezik.  A  belső homlokzat megfelelő állapotú, a 
közlekedőfolyosók tartószerkezetei megfelelőek, aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és a fém szerkezeti 
elemek részben átrozsdásodottak.  A  tetőszerkezet héjalása szemrevételezés alapján cserélve lett az elmúlt 

években, az ereszcsatorna rendszerrel közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosó felől nyílik, lift nem beépített az épületben. Az albetét 
kiépített gáz, víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, feltöltős villanyóra  es  rendszerről 

lekötött gázóra megtalálható, vízóra nem fellelhető, mérőórák fotózva. Vízvételi lehetőség a konyhában 

vízcsonkról lehetséges, fürdő,  WC  nem kiépített, az ingatlan komfort nélküli besorolású. Fűtést a szobában 

elhelyezett parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége a szemle időpontjában nem tesztelt, meleg-víz 
ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A 205 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa tok- és 
szárnyszerkezettel készült, hő- és biztonságtechnikailag elavultnak mondható, emiatt, illetve esztétikai állapota 

miatt cseréje javasolt,  A  belső udvari tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok-  es 

szárnyszerkezete felújítandó állapotú.  A  fal- és padlóburkolatok elhasználódottak, a konyha és a szoba 
mennyezeten is ázási nyom látható, a szintválasztó födém fém tartóelemei látszanak, átrozsdásodottak.  A 
belmagasság  340 cm,  galéria nem beépíthető. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszin 3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel iö 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett felújított 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett, tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum,  csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújitandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve felújítandó 

Külső nyilászárók: kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 340 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra (rendszerről lekötve), villanyóra 

 

Fel újítás  eye: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

itrefee4 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat az elmúlt időszakban felújításban részesült, a kőporos vakolaton az emeleti szinteken 

lokálisnem láthatók vakolathibák, folytonossági hiányosságok, a tetőszerkezet cserépfedése újszerű.  A  belső 

udvari homlokzata megfelelő állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és az 

egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel  es  wc-vel, valamint meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, fűtést 

parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége nem tesztelt.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag 

cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vakolathibák láthatók a falszerkezeten. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap tapéta + festett 9,65 m2 100% 9,65 m2 

szoba kerámialap tapéta + festett 15,60 m2 100% 15,60 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00  rn2 
mérési korrekció 

  

-0,25 m2 100% -0,25 m2 
Összesen: 

  

25,00 m2 

 

25,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

25 1 2 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  

 

2-k 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak; 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszá m  [Ms° n  alapuló órtékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyarnok felállítása használati rnódonként. 

4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)fingatlanp ckockázat (azon belül 

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5VO4-1,03t=  lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározága. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket e  rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1384  m' 

Eszmei hányad: 86 

Albetétre jutó telek terület: 11,90  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 380 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Orczy  IA 42.2. 

emelet  U. 

VIII. ker., 

Homok utca 

3 

VIII. ker., 

Diószegi
 

Sámuel utca 

9A 

VIII
.
. ker., 

DOEQszegi 
Sámuel utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 
9 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 23 27 23 29 25 

kínálat  K  / ténykadásyétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 14 900 000 15 900 000 13 900 000 16 000 000 13 490 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 583 043 530 000 543 913 496 552 485 640 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 1% -1% 2% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 5% 0% 0% 0% 5% 

általános műszaki állapot -25% -10% -15% -10% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% -3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -31% -19% -26% -18% -18% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 402 300 429 300 402 496 407 172 398 225 

Fajlagos átlagár: 407 899  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 197 475 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 200 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5  dal: 

Magdolnanegyed, földszinti, felújított állapotú, belső udvari tájolású szobás 

lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/31751207 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépített 
fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes/átlagos állapotú lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31394926 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás, 
körfolyósós épületben, ingatlan.comj31864106 

Orczynegyed, földszinti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás, udvari 

tájolású szobával, vizes blokkal, ingatlan.com/31715507 

Az ingatlan piaci összehasonlItt5 módszerrel meghatározott forgalmi e ke (kerekítve): 

10 200 000 Ft 

azaz Tízmillió-kettőszázezer-  Ft. 

rk ikOE 
lltrl frig 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  1 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Orczy út  42.2. 
ernst  22. 

VIII., ker., Kőris utca 

5. 
VIII., ker., Orczy út 

VI/I., ker., Visi Imre 
utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 26 27 30 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó : 85 000 85 000 95 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/h6): 2 942 2 833 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 3% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -5% -9% -8% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 810  Ft/m2/hó 2 578  Ft/m2/ho 2 636  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 675  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, vizes 

blokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.co  m/31916948 

Note  mszá mitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 675  Ft/m2/M5 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétek 

 

642 000 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

32 109 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 840 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

32 100 Ft 

Költségek összesen: 

 

77 040 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

564 960 Ft 

Tökésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték kerekítve: 

 

8 690 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 690 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

sroter 



INGATLANFORGALM! SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PM 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 200 000 Ft 100% 10 200 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 8 690 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 200 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve) 

10 200 000 Ft 

azaz, Tízmillió-kettőszázezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzerni dijak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

1 -5 
.10. veal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Orczy út  42.  / emelet  22. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 200 000 Ft 

azaz Tízmillió-kettőszázezer-  Ft  • 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  12. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  28. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Orczy út  42. 2.  emelet  22. Hrsz:  38790/0/A/60 

TIIL4.IDON1 LAP  
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TÁRSASHÁZ ALAMO OKIRAT (RÉSZLET) 

- - 

Badaresr, Vill. ker. ORCZY Ot  42.  sz. alatti ingatlan 
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02.  utcafronti homlokzat 
4r-  — 

03.  utcafrontl homlokzat (Orczy  tit) 
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TÉRKÉP-170701XNUMENTOEICIÖ 

01.  térkép 

04.  utcafronti homlokzat (Vajda  Peter  utca) OS.  bels6 homlokzat (értékelt ingatlan 
bejárata) 

15,4441411 



07.  belső homlokzat, függőfolyosó 

09.  konyha 

11.  szoba 

06.  tetőszerkezet 

08.  bejárati ajtó környéke 

10.  konyha 
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12.  ázási nyomok a falszerkezeten  es  a 

mennyezeten 
13.  ázási nyomok a falszerkezeten 
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14.  vízvételi lehetőség a konyhában is. ablakszerkezet 

16.  villanyóra 17.  gázóra 



CPR-Vagyonértékelő  KR H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbecsIesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  168-629 

Magyar 
fogatlanszövet 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 

2.  emelet  38. 

szám alatti 

34682/0/A/34 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Mcgbízhntó erteltrnérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-629 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Népszínház negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1081 Budapest,  Népszínház utca  26.2.  emelet  38. 

Helyrajzi száma :  34682/0/A/34 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  32  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32 m l Fajlagos  m2  ár:  429 448  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1079  m' 

Eszmei hányad :  167 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 740 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-hétszáznegyvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 3 960 000 Ft 

azaz Hárommillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

iikvidációs érték a forgalmi értek  65%-a*: 8 930 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kilencszázharmincezer-  Ft  . 

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

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

számítandó. 

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

*A  Iikvidác:iós érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  dh. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21 

202i JAN 04' 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  5. 

180  nap 

forgalomképes 
r.e k as 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

2.  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 

1  emelet  38. 
Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0  rn 2 

Helyrajzi száma: 34682/0/A/34 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Népszínháznegyed kerületrészében, a Fiumei utat a Nagykörúttal összekötő 
utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú társasház belső udvari részén érhető el. 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges, 
a zaj- és porterhelés kerületen belül közepesen erőnek mondható. Az épület környezetében jellemzően 
utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak helyezkednek el, melyek földszintjén kiskereskedelmi és szolgáltató 
egységek kerültek kialakításra. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága kerületen belül kiválónak mondható,  200-
480  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök 
a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

2  Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

  

    

Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg déli tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 
pince + földszint +  2  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 
rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a homlokzaton 

kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, a vakolat felszíni és talaj menti 
vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik (vakolatomlás/mállás, foltosodás).  A  belső 
homlokzat szintén felújítandó állapotban van, jelentős vakolathibák, vakolathiányosságok tapasztalhatók itt is, a 
közlekedőfolyosók aládúcoltak. 

Az értékelt lakás bejárata a belső udvari, nyitott közlekedő folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. Az albetét 
kiépített gáz,  viz,  közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, villany-  es  gázóra megtalálható, a 
gázóra rendszerről lekötve, vízóra nem fellelhető. Vízvételi lehetőség csak a konyhában, a bejárati ajtó melletti 
mosogatóból lehetséges, meleg-víz ellátást a felette elhelyezett, felső szerelésű elektromos vízmelegítő 
biztosíthat, melynek működőképessége a szemle során nem tesztelt. Meglévő gázszolgáltatás esetén fűtést a 
szobában elhelyezett, parapetes gázkonvektor biztosíthat. Fürdő és  WC  nem kiépített albetéten belül, az ingatlan 
komfort nélküli.  A 215 cm  bejárati magasságú,  90 cm  széles üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel 
készült, biztonságtechnikailag elavult, cseréje szükséges, a szemle időpontjában  0513  lappal takarva.  A  belső udvari 
tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok- és szárnyszerkezete felújítandó állapotú, a 

tokszerkezet vetemedett, hiányos. 

A  helyiségek falszerkezetén és a mennyezeten lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók, a padló- és 
falburkolatok elhasználódottak, felújításuk/cseréjük szükséges.  A  belső terek magassága  355 cm,  galéria nem 
kia  la  kit ható. 

ület: 

Épület építési  eve: - 1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés fekintandő 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, kváderezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámialap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 215 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 355 cm átlagos 

Belső nyílászárók: tömörfa tok-  es  szárnyszerkezetú beltéri ajtó  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor  (1  db) felújítandó 

Melegvíz biztosítása: felső szerelésű elektromos vízmelegítő felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, közcsatorna felújítandó 

Meglevő közmű merörírák: gázóra, villanyóra gázóra rendszerrő l lekötve) felújítandó 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: 

- 
felújítandó 

Megjegyzés: 

actal 
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4.3.  Épü letd ia gnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, az emeleti szinteken lokális 

vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, a 

közlekedő folyosók részben fa aládúcolással rendelkeznek, a korlátok  es  az egyéb fém szerkezeti elemek 

átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel és wc-vel, fűtést a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektor, 

használati meleg-viz  ellátást a konyhai mosogató felett elhelyezett felső szerelésű vízmelegítő biztosithat, a 

szemle során működőképességük nem tesztelt.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban 

vannak, lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók a falszerkezeten és a mennyezeten. Az ingatlan a 

szemlézett állapotban, a  16/2016.  (II.  10.)  és a  17/2016.  (II.  10.)  Kormányrendelet alapján lakhatásra nem 

alkalmas. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
konyha kerámialap festett 12,0C m2 100% 12,00 m2 
szoba parketta festett 20,25 m2 100% 20,25 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,25 m2 100% -0,25  rn2 
Összesen: 

  

32,00 m2 

 

32,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

32 m2 

 

32  rn1 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk 

s—tde 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar áliampapír hozama)Ungatlanplaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat-helyi környezeti aciottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

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

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

éE_olsta I 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében elő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉG)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 1079 m2 

Eszmei hányad: 167 

Albetétre jutó telek terület: 18,02 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 3 960 000 Ft 

/ 10000 

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

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, 

Népszínház utca 

26. 
2.  emelet  38. 

VIII. ker., 

Fiumei  at 21- 

23 

VIII. ker., 

II.  Janos  Pál 

papa tér 

VIII. ker., 

Népszínház 

utca 

VIII. ker., 

Nepszínházn 

egyed 

VIII. ker.,
, 

Jozsef utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 32 35 29 34 40 35 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 19 600 000 18 900 000 19 900 000 20 000 000 20 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 504 000 586 552 526 765 450 000 537 429 

KORREKCIÓI' 

eltérő alapterület 1% -1% 0% 2% 1% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 5% 0% 5% 5% 

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 05/0 -3% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -14% -26% -18% -8% -19% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 431 424 436 394 434 054 412 200 433 167 

Fajlagos átlagár: 429 448  Ft/ma 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 742 336 Ft 

Ingatlan értéke kerekitvei 13 740 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31823914 

Napszínháznegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, 2017-ben felújított  lakes: 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31887238 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, közepes-átiagos állapotú, részben 

galériázott lakás, utcafront felé tájolt szobával, ingatlan.com/31877580 

Népszínháznegyed, földszinti, komfortos, közepes állapotú lakás, részben 

galériázott lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31853716 

Csarnoknegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-jó állapotú részben 

galériázott lakás, udvari tájolású szobával, ingatlan.com/31703486 

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

13 740 000 Ft 

azaz Tizenhárommillio-hétszáznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adati. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1081 Budapest, 
Népszínház utca 

26. 

VIII., ker., Bemaca utca 
10 

VIII..B koc utca 
VIII., ker., II. János Pál 

pápa  ter 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 32 ao 35 34 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 120 000 99 000 100 000 

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

kínálat/eltelt ich3 miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 700 2 546 2 647 

KORREKCiÓK 

eltérő alapterület 4% 2% 1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0% 

Összes korrekció: -6% 5% -9% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 538  Ft/m2/116 2 660  Ft/m2/hó 2 409  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la par  kerekítve: 2 536  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, részben 

galériázott lakás, ingatlamcom/31908205 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 
ingatlan.com/30252557 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott 

lakás, ingatlan.com/31774656 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 536  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

779 059 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

38 953 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 581 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

38 953 Ft 

Költségek összesen: 

 

93 487 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

685 572 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

10 550 000 Ft  

Ingatlan hozamszám son  alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

10 550 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötszázötvenezer-  Ft. 9G 
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6. INGATLAN EGYEZTETL I s FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

I'M 

Súlyozott érték 

(Ft] 

 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 740 000 Ft 100% 13 740 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 550 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 740 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 740 000 Ft 

azaz, Tizenhárommillió-hétszáznegyvenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 

2.  emelet  38. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 740 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-hétszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021,  január  3. 
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65-67.1  tulajdonában lévő Sudapest, VIII. kuruleti  201 ha. 
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13.  szoba, gázkonvektor 

17.  felső szerelésű helyi  viz melegítő 

to. 
15.  vakolathiba a falszerkezeten 14.  vakolathiba a falszerkezeten 

16.  vízvételi lehetőség a konyhában 
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CPR-Vagyonértékelő Kft 11-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám; JGK-644 

blagyat 
legttlanszövetteg 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Homok utca  3.  ajtó  8. 

szám alatti 

35092/0/A/9 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Függctlen I Megbízható Értékmerő 
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ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

[NGAJL AriFQRGALMI SLMÉ.RIÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-644 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1081 Budapest,  Homok utca  3.  ajtó  8. 

Helyrajzi száma :  35092/0/A/9 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  27 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  27  mz Fajlagos  m2  ár:  405 534  Ft/m2 

Társasház telek területe :  619  m' 

Eszmei hányad :  496 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 950 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 6 750 000 Ft 

azaz Hatmillió-héts zötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-at 6 570 000 Ft 

azaz Hatmillió-Ötszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

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

'A  fikvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségesse, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi értek 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  16. 

180  nap 

forgalomképes 

2.  
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1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  Homok utca  3.  ajtó  8. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0 m2 

Helyrajzi száma: 35092/0/A/9 

Ingatlan megnevezése; lakes 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzati/l 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII, kerület Magdolnanegyed kerületrészben, a Teleki László tér - II.  Janos Pal  papa  ter  - 

Mátyás tér által határolt háromszögben, szilárd burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen 

elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház földszintjének udvari részén érhető el.  A  parkolás a 

közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően 

utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

D Villamos 

 

12)  Autóbusz 

 

D Trolibusz 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű társasház belső udvari részének földszintjén érhető el.  A  pince + földszint 

+ emelet szintkialakítású épület az 1800-as évek utolsó harmadában épült hagyományos építési módban, 

kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat a Földszinten 

kváderezett, jelentős mértékű vizesedési hibákkal a mészkő lábazat feletti részen, az emeleti szint klinkertégla 

burkolata egységes, a homlokzati nyílászárók környékén kisebb—felszíni csapadék okozta — esztétikai hibákkal.  A 

belső homlokzat szintén közepes állapotban van, a függőfolyosók tartó fém elemei és a korlátok átrozsdásodtak, 

de  szerkezetileg megfelelőek.  A  tetőszerkezet  es  az ereszcsatorna állapota megfelelő, a felszíni vizelvezetést 

biztosítja. 

A  fa tok- és szárnyszerkezetű,  205 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó biztonságtechnikailag nem 

megfelelő, esztétikailag jelentős felújítása, cseréje szükséges, a szemle időpontjában OSB lappal takarva.  A  belső 

falszerkezet jelentősen amortizált állapotban van, a padozaton a konyhában  es  a fürdőben mozaiklapra terített 

linoleum,  a szobában csaphornyos parketta található.  A  szoba falszerkezetén jelentős vakolathibák láthatók, talaj 

menti vizesedés miatt a vakolat jelentős részen hiányzik, látszik a tégla teherhordó szerkezet. Közműrendszerek 

közül az összes kiépített, villany- és gázóra eltávolítva, vízóra nem fellelhető. Fűtést a szobában elhelyezett, 

parapetes gázkonvektor biztosíthat meglévő gázszolgáltatás esetén (működőképessége nem tesztelt a szemle 

során), meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem található.  A  fürdőben cserére szoruló kád beépített,  WC  fajansz 

nem található, vízvételi lehetőség a konyhában és a fürdőben is biztosított.  A  belső udvar  es  a társasházak közötti 

légudvar felé néző, párnafa tokozású homlokzati nyílászárók felújítandó/cserére érett állapotban vannak, a 

szerkezetek vetemedettek, az üvegezés hiányos.  A  belmagasság  350 cm,  galéria kiépítése nem javasolt. 

Épület: 

Épület építési éve: —1880-1900  között 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, kiinektégla felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklapra terített linóleum, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata mozaiklapra terített  linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 350 cm átlagos 

Belső nyílászárók: tömörfa tok-  es  szárnyszerkezetekű ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, gáz,  viz,  közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 
— 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4. olgal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  homlokzat nem részesült felüjításban az elmúlt időszakban, mind az utcafronton, mind a belső homlokzaton 
Jelentős mértékű vakolathibák, hiányosságok láthatók, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a 
korlátok és az egyéb fémszerkezeti elemek átrozsdásodtak.  A  felszíni vízelvezetés biztosított, 

Albetét: 

A  lakás rendelkezik kiépített fürdővel, cserére szoruló fürdőkád megtalálható,  WC  fajansz nem beépített. Fűtést 
gázkonvektor biztosíthat, meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem található.  A  padló- és falburkolatok 
esztétikailag cserére érett állapotban vannak, a falszerkezeten jelentős szerkezeti és esztétikai hibák láthatók. 
Vízvételi lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakoztatott a lakás. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap +  PVC vakolt, festett, tapéta 5,10  m' 100% 5,10 m2 
szoba parketta vakolt, festett 19,03  ma 100% 19,03  m' 
fürdő mozaiklap +  PVC festett, csempézett 2,82  m' 100% 2,82  m' 

     

0,00  m' 
mérési korrekció 

  

0,05  m' 100% 0,05  m' 
Összesen: 

  

27,00  m' 

 

27,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

 

_ 27  mz 

 

27  mz 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

IX 1U 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatiáb meghatározása:  (2  éves magyar allampapir hozama)+ingatlanprac.kockázat (azon belül 

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

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

S.  A  penzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenértek kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

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

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  S, 

- ipari  As  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértéket a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni, 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 619 m2 

Eszmei hányad: 496 

Albetétre jutó telek terület: 30,70  rri2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 6 750 000 Ft 

/ 10000 

, Hatmillió-hétszázötvenezer-  Ft  . 

JÁR 
_2_4ststar—
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése. 1081 Budapest, 
Homok utca  3. 

ajtó  8. 
VIII. ker.

' 
Homok utca 

3 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

SA 

VIII. ker., 

Diószegi 
Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sámuel utca 
9 

megnevezése: - lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 27 23 27 23 29 25 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 14 900 000 15 900 000 13 900 000 16 000 000 13 490 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 583 043 530 000 543 913 496 552 485 640 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% 0% -2% 1% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% -5% -5% -5% 0% 

általános műszaki állapot -25% -10% -15% -10% -10% 

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -32% -20% -27% -19% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 396 470 424 000 397 057 402 207 407 938 

Fajlagos átlagár: 405 534  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 949 418 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 10 950 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4adat: 

5.  adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, felújított állapotú, belső udvari tájolású szobás 

lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/31751207 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú, konvektoros fütésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes/átlagos állapotú lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31394926 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros fű tésú, közepes állapotú lakás, 

körfolyósás épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed, földszinti, konvektoros fütesű, közepes állapotú lakás, udvari 

tájolású szobával, vizes blokkal, ingatlan.com/31715507 

Az Ingatlan placi összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve); 

10 950 000 Ft 

azaz Tizmillió-kilencszázötvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összahasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  1 

ingatlan elhelyezkedése: 

1081 Budapest, 
Homok utca  3.  ajtó 

s. 

VIII., ker., Nagy 

Fuvaros utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis 
utca 

VIII., ker„ Diószegi 
Sámuel utca 

Ingatlan megnevezése: lakes lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 27 36 35 36 

kínálati díj! szeri bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -3.0% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 4% 5% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -6% -11% -6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 339  Ft/m2/hó _ 2 266  Ft/m2/116 2 360  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 322  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 

ingatla n.co  m/30252557 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan. co  m/31735925 

Haza mszä mítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 322  Ft/m2/ho 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

601 862 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

30 093 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

12 037 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

30 093 Ft 

Költségek összesen: 

 

72 223 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

529 639 Ft 

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

  

Tőkésített érték kerekitve: 

 

8 150 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 150 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-egyszázötvenezer-  Ft 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

I%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 950 000 Ft 100% 10 950 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 950 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 950 000 Ft 

azaz, Tízmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges 

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

Al-
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Homok utca  3.  ajtó  8. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 950 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  16. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz:  35092/0/A/9 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz:  35092/0/A/9 

RSASHÁZ ALAPITÓ OKIRAT (RÉSZLE7) 

Budapest fewirei.s.  Aftschuirasi önkortudiwzat 

rsasháztulajdont. 
aiavitó okirat 

Budapest  VIII. ken, Homok utca  3. 

(Hrsz.; 35092) 

Budapest "Ill.  kerület 
Dr. RUBOVSZKY GYÖRGY e(-
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz:  35092/0/A/9 

Budapest IN.  kerület Jeipili•drasi einkotmánv;at 

Társasháztulajdont alapító oldrat 

Budapest,  VIII. ken liontok utca  3. 

I. Altaltinv3 rendelkezések  

A Budapest  Futziro:. JuzsdrArosi órikonnät,yzat tne:zbízdu.sra,U1 a .1,3zsav3 .osi Vugyunkezcki 

Kit. I  1084  Budepes., u az iagatlan-nyilväntartásban nudapcst VIII. Izet.,  35092  hisz. 

dlan tézereplu. tentészetben  Budapest.  VIII. ker. Iluntok  lac.) 3.  szubn alatti  dz;  a /lent 

önkonnä.nyzat kizárdagos tulajdorun lépezú házingarlant -- az  1993.  1Si 1,XXVIII Ii  éS iH 

azt tnódositó 19zi4,  et  i  XVII  8/. It. es  az  29200(.1(  VII 14.1önkornutlyzatt wodelei  :napkin  a 

télén aktpud okiratban, iovabhä a téusardnualsidl szsilú  1997.  (OE-LI  (7.1.1.11. S7.  iOn'étyi1C11 és a 

mcIlékcIi OElajtttttiztikitati ii4altakndk ncgícldöcn tarstuilitizzá ulakítja  at. 

társasház  Isere: 

Budapest 111.1. Aerate:, komok tam 3.  Társasház. 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz:  35092/0/A/9 

Budapest YIIL herüki Jdzsefiiziresti örrkriroritiirtizot 

A Budapest  lirivaros Józsefvárosi onkonnanyzatie flieti  z  terven  8.  szrinanat 
Budapest  VIII.  Ice' .,35092/A18 Fast Matt rehea t  terineszetben a  Budapest  VIII_  kor  , 

• Homed:  utca  3.  földszint  7.  se alatti,  2  szobas  34  mi  alapterületű öröklakása hozzá tartozó 
ellekhelyisegoltket  es  a Isrizas tulajdonból  625, 16060  hányad. 

9. A Budapest  FöVärus. Józsefvárosi Önkormányzatot  Wed  a  testa 9.  szétutnal  Je c.: -. 
Budapest  VIII.  41_, 3511921,119  lusz. a:ati felsell, tennestetben a  Budapest  VIII- ker , 
Ilinnok utca  3.  földszint  8.  se  ;data,  I szobas  27 in:  alapterületti öröklakos a  hazed  tartezdi 

'''"*.tass,„.  ntellekhelyiségekkel  es  a köztis tulajdonböl  466.10900  hinyad 

I I  A Budapest  Fosithos Józsefvárosi itisoinaint‘ zalot  Men  a terven  11. sear-mud  jelölt, 
Budapest VIA  kn.,  35092/A1  I  lase  alatt felvett, tames/rib:in ti Rini:west  V111.  ker , 
homok must  3. 3.  emelet  10.  sz. alatti,  1  szobás  21  mi  alaptcrőlent tariklakuts a hozza turatizo 
mellelshelyisestekkel  es  a közös tulajdonból 386t1000U hányad. 

12. A Budapest  Fiiviirw: Józsefvárosi önkormanyzatot ilicti a  tots en 12. stemma)  jelölt, 
Budapest  VIII. ker,  35092/Al2  hrsz. alatt felvett, istrineszetheri a  Budapest  VIII. kLa., 
Hounds  utca  3.  I. emelet  11,  sz. aluti, I tobds  22 r2  alapatieiletd örtiklaioés a hozzá tartozó 
Illeilékhei)..isé2cIdcl ész  'LAWS;  relajdoniatil 4tizy3uitayi hányad, 

!3 A Budapest 16‘;40.1. DI*orniCtnr.atol iketi a ter..er  13.  hz.anunal ‚dő lt, 
Budapest  Vlit. ken,  35092/A/13 'Arse elan  felvett '  iermeszetbeo a 13ndapcst Vitt.  Its  , 
Hamel: nice 3. 1.  emelet  12.  se alatti, I szobás  23,1'?  alai:mitten:1 ittidklakás a hozza ti 

nielIeklieiyisetzekket  es  a közős telajdonbUil  423: hányad. 

:4 A  13c.dzipesr. l'öväres 107.sefvätoj Ünkortinin)&i:o; a tentr.  14.  stalalilal je:01{, 
Budapest  VIII. ken,  350921A/14 loss,  alatt telveni  terineszobsin aFitidapesi VIII.  bra. 
Homok utca  3. 1. meld 13.  Sa.  31313,  i  sz.c.,bás  2  mi  alapterületu Mottles:is a hozzit taraizo 

tillatboiyisekkel t..OES közös tulajdonból  515.  I tio0i/ 

15. A Budapest  !It:tiros Józse [városi önlainuanyzatól  Alen  a IcaStal  15.  st.ininntl 
Budapcs! VI II. ker..  35092:A115 Ins,. :dun  felvett, termeszettam  z Budapest  VIII  her, 
1111niúk mittit  3.  I. emelet  14.  sz. alatti. I szobás a/OE idaptendeta taSökLts a hozza itiorzó 
wad,  helyis4,:kb) és. a ká,Zis lulkutiunbol 

I I) A 13atiape.3, "táí, ,1372;.3.ivaLosi ( )3;,01-1. u).>at,m 'Heil 3 1:ZSVCOE.1 16. 
her 351102:Ail hise aim faltien, (2'.1314hZeLbtal a Batiapcal .1 In her. 

homok  ulcu 3, I, omelet Its. 57..  alatti,  :  szobás  22 in' zdapterillons tinattakiis a hui.3..OE 

'OE'r•-ikkh21:\ 'OEL>i:Tekkci  ér  ;OE közös  lolajdal;húl .123: I (Mu; tirerj zit. 

. 211-

 

--

 

10.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormailyzatot  died  a terven  ID.  SZLIMMal  felon, 
Budapest  VIII. ken, 35092/Ailt1  lase  alatt felvett, tertneszelben a  Budapest  VIII.  km, 
Homok utca  3.  földszint  9. alatti, I szobás  25  mi  alapteritletii ortiklakás a  bond  tartozó 
meikkhelyisegekkel ész közös tulajdonbid  460:10000  banyad. 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz:  35092/0/A/9 
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Hrsz: 35092/0/A/9 MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. 

08.  bejárati ajtó környéke 

10.  konyha 

09.  konyha 

07.  belső homlokzat, ingatlan bejárata 06.  belső homlokzat, közlekedő folyosó 

A2X 
erolaäl 



MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Homok utca  3.  földszint  8. Hrsz: 35092/0/A/9 

-19:7,--wal 

13.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

15.  gázóra helye 

17.  villanyóra helye 

12.  szoba, parapetes gázkonvektor 

14.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

16.  vizvételi lehetőség 
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CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ ertekbecsiesek  .corn 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-628 

Magyar 
Ingatigutzovetseg 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. 

szám alatti 

35375/0/A/31 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Mcgbízhate  j  Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-628 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Dobozi utca  21.2.  emelet  22. 

Helyrajzi száma :  35375/0/A/31 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  34 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  34 ml Fajlagos  m2  ár:  457 233  Ft/m1 

Társasház telek területe :  793  ma 

Eszmei hányad :  164 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke; 15 550 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszázötvenezer-  Ft. 
melybő l a telek eszmei értéke: 2 860 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 
likvidaciós érték a forgalmi érték  60%-at: 9 330 000 Ft 

azaz Kilencmilfió-háromszázharmincezer-  Ft. 

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

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

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

titi‘ likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. OER - Y crlenekeic.  

Budapest, 2020.  december  21 

  

    

2021 JAN 04, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKIRTÓI VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Dobozi utca  21.2.  emelet  22. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 34,0 m2 

Helyrajzi száma: 35375/0/A/31 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása; nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII, kerület Magdolnanegyed kerületrész keleti szélén, a Fiumei úttal párhuzamosan futó, 

szilárd burkolattal ellátott Dobozi utca  es  az arra merőleges Magdolna utca által határolt telekterületen 

elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház második emeletének belső udvari részén érhető el.  A 

parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

Ej Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

El  Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  saroktelekre épített utcafronton álló zártsorúan beépített épület az  1909-as  évek környékén épült, tégla 

hosszfőfalas, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az utcafronti homlokzat jelentős felületi hiányosságokkal, 

hibákkal rendelkezik, a kőporos vakolaton lokálisan ázásból adódó vakolathiány, az emeleti szinteken vakolatomlás 

tapasztalható. Az ereszcsatorna egységes, megfelelő állapotú, biztosítja a felszíni vízelvezetést.  A  belső homlokzat 

felújítandó állapotban van, jelentős vakolathibák, vakolathiányosságok tapasztalhatók itt is, az első emeleti 

közlekedőfolyosókat valamint a lépcsőházat az elmúlt időszakban aládúcolták, a fém tartóelemek és korlátok 

rozsdásak. 

Az értékelt ingatlan bejárata a belső udvari, nyitott közlekedő folyosóról érhető el, lift nincs az épületben. Az 

albetét kiépített gáz, víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, villany-  es  gázóra 

megtalálható, vízóra nem fellelhető. Vízvételi lehetőség a konyhában és az abból leválasztva kialakított fürdőben 

is lehetséges, a meleg-víz ellátást biztosító villanybojler működőképessége nem behatárolható.  A  lakrész fűtését a 

szobában található parapetes gázkonvektor biztosíthatja, működőképessége nem tesztelt a szemle során.  A 215 

cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte biztonságtechnikailag 

megfelelő fém ráccsal.  A  belső udvari tájolású, kapcsolt gerébtokos,  1  db duplaszárnyú ablak tok-  As 

szárnyszerkezete felújitandó állapotú, az üvegtáblák nem hiányoznak.  A  helyiségek falazatán lokálisan apróbb 

vizesedési nyomok láthatók, a bejárati ajtó mellett megbontott falszerkezet található, a régi vízvezetékrendszer 

csövezése látható. Az egyik beltéri ajtó tömörfa tokszerkezetű, tömörfa szárnnyal, a fürdő és a konyha között 

található ajtó műanyag harmonika szerkezettel készült.  A  szobában és a konyhában is részben galériát alakítottak 

ki, amely alatt  187/163 cm,  felette  123/148 cm  a belmagasság, a helyiségek  320 cm  teljes magassága miatt 

hasznosíthatóságuk behatárolt, elbontásuk javasolt. 

Épület: 

Épület építési éve: -1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékek helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: kerámialap, mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó , 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 215 cm átlagos 

Átlagos belmagasságai 320 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (1  db), műanyag 

harmonika tipusajtó  (1  db) 

felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, villanyóra felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében; felújítandó 

Megjegyzés: 

A  kiépített galéria jelen állapotában nem növeli az ingatlan értékét, a jobb hasznosíthatóság miatt elbontását 

javasoljuk. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a földszinten a műkő lábazat felett 

Jelentős mértékű vakolathiányosság látható, az emeleti szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok 

láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújitandó állapotú, a közlekedő folyosók részben fa aládúcolással 

rendelkeznek, a korlátok és az egyéb  fern  szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás rendelkezik kiépített fürdővel  es  wc-vel, valamint fűtési  es  meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, a 

gázkonvektor és a villanybojler működőképessége a szemle során nem tesztelt.  A  padló-  es  falburkolatok 

esztétikailag cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók a falszerkezeten, a 

bejárati ajtó mellett a falszerkezet megbontott a vízhálózat vezetékei látszanak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha mozaiklap csempe + festett 8,22 m2 100% 8,22 m2 

fürdő +  WC kerámialap csempe + festett 2,71 m2 100% 2,71 m2 

szoba parketta tapétázott + festett 23,08 m2 100% 23,08 m2 

     

0,00  m/ 

mérési korrekció 

  

-001 m2 100% -0,01 m2 

Összesen: 

  

34,00 m2 

 

34,00 m2 

Összesen, kerekítve: 

  

34  mi 

 

34  tn2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 

air i31 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VII1.14  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli, 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

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

5. A  penzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

43q, 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 793  rn 2 

Eszmei hányad: 164 

Albetetre jutó telek terület: 13,01  rn2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 860 000 Ft 

/ 10000 

Kettőmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

7761-riai 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÓH adat  3. (Hi  adat  4. Öl-1 adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Dobozi utca  21. 

2.  emelet  22. 
VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 
Karácsony 

Sándor utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 
Magdolna 

utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 34 30 36 28 29 33 
kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 14 700 000 16 000 000 17 900 000 
kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 472 500 496 552 488 182 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% 1% -3% -3% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -12% -4% -3% -8% -6% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 451 440 455 760 458 325 459 310 461 332 

Fajlagos átlagár: 457 233 Rim' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 15 545 922 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 15 $50 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása; 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújitandó lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos állapotú lakás, 

utcafront felé tájolt szobával, ingatlartcom/31911986 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 
udvari tájolású szobával, ingatlan.conV31895103 

Az ingatlan  Mad  összehasonlító módszerrel meghatározott forgalml erteke (kerekítve); 

15 550 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

A OELiv\ 
-Sretcrál 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Dobozi utca  21. 2. 

emelet  22. 
VIII"  kw--  Nagy Fuvaros 

utca  20 
VIII., ker., Bérkocsis utca 

VIII., ker., Diószegi 
Samuel  utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 34 36 35 36 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 10% 

Összes korrekció: -4% -5% 1% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 376  Ft/m2/h6 2 431  Ft/m2/hó 2 522  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pár kerekítve: 2 443  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 

ingatian.com/30252557 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás, 

i ngatlan.co  m/31735925 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 443  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

797 395 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

39 870 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 948 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

39 870 Ft 

Költségek összesen: 

 

95 687 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

701 708 Ft 

Tőkésitési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

10 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

10 800 000 Ft 

azaz Tízmillió-nyolcszázezer-  Ft. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEM 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott modszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

1%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 550 000 Ft 1009a 15 550 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 800 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 550 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 550 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

a/if A5G 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 550 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉS! BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapit6 okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. Hrsz:  35375/0/A/31 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET) 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. Hrsz:  35375/0/A/31 

Társashriztulajdont alapító okirat 

1311dapist,  VIII. ker.  1)0b0Zi  ii. 21.  

I. /ilialanos rendelkezések 

A Budapest  Fováros Józservárosi önkurmányzat megbízásából a Józsefvárosi 
Vagyonkezelő  KR. (1084 Budapest Or u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvantartásban  Budapest 
VIII. ker..  35375  hrsz. alatt szereplő, természetben 13udapest, VIII. ker. Dobozi 
utca 21 szám alatti és a helyi önkonnányzat kizárólagos tulajdonát képező 
házingatlant - az  1993.  évi I.XXVIII. sz.  It  és  HI.  azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  It.  és 
az  29.12000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján — a jelen alapító okiratban, 
továbbii a társasházakról szóló  1997.  évi CLV11. sz. törvényben és a mellékeit 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházz4 alakitja át. 

A  társasház neve: 
Budapest V1.11.  kerület, Dobozi utca  21.  Társasház. 

IL A  közös és külön tulajdon 
Az ingatlanrészek elhatárolása és meg,hatti sa. 

A.)  Közös tulajdonú ingatianrészek: 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett  es  a müszaki leíräsban kbrulin 
I Teich 793:00m2  
l'inec: 
II tároló 72,46m2 
III kiizIekedI, 9,33nY 
IV pincelej(inti 7,591-n2 

46,441n2 tároló 
tároló VI 89.86nif 

VII tároló 75,77iri. 
VIII Lira16 16,37m 2 
LX pincelejáró 8,161112 

Földszint: 
X kapualj 35.03m2 
X1 közüs  WE 6,09:n2 
XII lépcseliez 17.76m2 
XIII u2,,,.ar 1 -29.99m7 

I.  runlet: 
X I V lépcsőház  
XV Iéptkna 0,73w2 
XVI iúuakria 2,13w 

Ä 
aal 

O 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. Hrsz:  35375/0/A/31 

25. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Onkomanyzmot  Men a  terven  25  szammal 
jelölt.  Budapest V111  ker.,  35375/A/25  hrsz. alatt felvett, természetben  a Budapest  VIII. 
ker.. Dobozi utca  21. II.  emelet  16.  sz. alatti  2  szobás  56 m2  alapterületű öröklakds 

a  hozza tartozó mellékhel)iségekke1  dz  a  kÖZÖN tulajdonból  269,10000  hányad. 

26, A Budapest  Itóváros Józservärusi Önkormányzatot illeti  a  terven  26_  számmal 
jelölt,  Budapest V511.  ker.,  35375:A/26  hrsz. alatt felvett. természetben  a Budapest 
VIII. ker., Dobozi utca  21. U.  emelet  17.  sz. alatti  1  szobás  37  Itt2  alapterületű 
öröklakás  a  hozzá tartozó mallékkelyiságekkel ás  a  közös tulajdonbol  179.10000 

hanyad, 

27. A Budapest  Föváros JózsefvárosÖnkormányzatot illeti a terven  27.  sztinanal 
Bkitartest VIII. ker.,  35375A.'27  hrsz. alatt felvett. természethen a  Budapest  VIII, 

ker., Dobozi utca  21. 11.  emelet  IS.  sz. alatt:  2  szobás  59  in2  alapterületű öröklakás 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös rulajdonbol  282:10000  hányad. 

28. A Budapest  Főváros kizseftvárosi Önkormányzatot illeti a  tenon 28.  számmal 
jelölt,  Budapest  VIII.  her., 35375/A:28 Ms'.  alatt felvert, természetben a  Budapest 
VIII. ker., Dobozi utca  21.  D. emelet  19.  sz. alatti  1  szobás  33 FLY  alapterületű 
öröklakás a hozzá tartozó inellákhelyiséürkkel és a közös tulajdonból  158.'10000 
hányad, 

29. A  timlapest Főváro ózsetVárosi Önkormányzatot illeti a terven  79  számmal 
J ektit, Butirepesi VIII  1: rr 3SV7I7'/7.9 hrsz. akin felvett. természetben a  Budapest 
\. 111. her..  Dobozi utca  21. 11.  emelet  20.  sz. alatti I szuhas alapterületű 
öröklakás a hozza tru-tozo inállákhelyiserrekkel  es  a közös tulajdonhol  187/1000C 

30 A Budapest  Fátvárós ifizservarosi  Oak  riányzatot  illeti a terven Bt.  wri te 

_jelölt,  Budapest ‘111.  ken  35375A:30  hrsz. alatt felvett, termétizezben a  Budapest 
VIII. ker., Dobozi utca  21.  II.. emelet  21.  sz. alant  1  szobás  3  arí»i1iteailetú 
öröklakása hozzá tartozó meltákhelyisége1dccl  di.,  a közös tulajdonbot  164.'19000 

.,-• 
33. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Hied  a terven 31 számmal 
lititlarret VIII.  Lt.  35375/A/31 his,. felveti. :crinSiCatn a  Budapest 'tarn. 
Dobozi utca  21. IL  e melet  22. OEri I  ;,01--;)_,, 34 n:-  alapterületű Mők.lak:1, 

artozá meliákbelyisérzekkel át. atut,: Ca.:J.101101161  Pmt (it 

31 A  Buichuteströsill2C3OE:11102:Sffs  titres,  siukást..u.:ivzatta:  'oho  a IvrVen  32.  számmal telöl:. 
Budapest  VIII ker..  3537.51A/32  lusz. alatt  d' en.  természetben a  Budapest V111. her  . 
nohnzi utca  21.  II. emelet  22 . A.  sz. iaili I szabás  9  rd-'  ataptortiterü örökialuis 
ihsv d  :ammo  1,:elialte.yisátsekke: ás a kőzüs tulaidanto14•1 lCa00 

11.t. A Budapest houtirds Józsefvarosi ákdsormans-zatitt illy; Eau jelolt, 

POEU 
-1,5s-e'reat 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. Hrsz:  35375/0/A/31 

ALAPRAJZ 

b. 1 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. Hrsz:  35375/0/A/31 

TÉRKÉP-F07ÓDOKUMEiVTÁCIÓ 
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Magyar  Posta Hírlap 
Logisztikai Központ 
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Hrsz: 35375/0/A/31 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. 

06.  belső homlokzat 

08.  konyha 

10.  fürdő +  WC 

07  belső homlokzat, közlekedő folyosó 

09.  konyha 

11.  szoba, galéria tartószerkezete 

Akt\ 
eerie 

7, . 



Hrsz: 35375/0/A/31 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  21. 2.  emelet  22. 

12.  szoba, parapetes gázkonvektor 

14.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

16. 17.  villanybojler 

13.  megbontott falszerkezet a bejárati ajtó 
mellett 

15.  villanyóra 

17.  ablakszerkezet 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecsresek.com 
Fővárosi Bíróság 
tegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-625 

Magyar 
Ingetlamzovetség 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 
4.  emelet  78. 

szám alatti 

36019/0/A/74 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Megbízható Crtókmárő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-625 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  Utca  4418,4.  emelet  78. 

Helyrajzi száma :  36019/0/A/74 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  28 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  28  m' Fajlagos  m2  ár:  402 961  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1119  m' 

Eszmei hányad :  103 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 11 280 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft' 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 310 000 Ft 

azaz Kettőmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 770 000 Ft 

azaz Hatmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  9. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült: 1db, eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  29. 

 

  

2021 JAN DL? Lakatos Ferenc 

íngatlanvagyon-értékeld 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Ak 
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1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997,  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/B. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0 m2 

Helyrajzi száma: 36019/0/A/74 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsort) beépítésű társasház 

legfelső lakószintjén emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak 

parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes 

társasházak épültek. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 

L
E] Villamos 

   

Autóbusz 
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4.2,  Ingatlan iiltalános jellemzöl 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  4  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt 

évtizedekben, így jelentős felszíni  es  talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik.  A 

belső homlokzat az utcafrontiénál jobb állapotban van, a közlekedőfolyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a fém 

tartóelemek és korlátok átrozsdásodtak.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni 

vízelvezetést. 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosóról nyílik, lift nem beépített az épületben. Az albetét kiépített 

viz,  közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák fotózva, gázrendszer nem 

kiépített. Az ingatlan nem rendelkezik fürdővel,  WC  kiépített, vízvételi lehetőség a konyhában található falikútról 

biztosított, fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszerek nem kiépítettek, az ingatlan komfort nélküli.  A 200 cm 

bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, hő- és biztonságtechnikailag nem 

megfelelő, az egyetlen, belső udvari tájolású szobai ablak tok- és szárnyszerkezete felújítandó állapotú.  A  fal- és 

padlóburkolatok elhasználódottak, lokálisan szakszerűtlen javítás nyomai láthatók.  A  belmagasság  330 cm,  galéria 

nem beépíthető. 

É iilet; 

Épület építési éve: —1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függő/eges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum,  csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: fürdő nincs kiépítve,  WC  beépített felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárok: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 330 átlagos 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú beltéri ajtók felújítandó 

Hite's} rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőérák: villanyóra vizóra  (2  db) 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  kiépített galéria jelen állapotában nem növeli az ingatlan értékét, hasznosíthatósága behatárolt. 

oldat 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, az összes lakószinten jelentős mértékű 

vakolathiba, folytonosság] hiányosságok láthatók, sok helyen látszik a teherhordó tégla falszerkezet.  A  belső 

udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok 

és az egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodtak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel, valamint fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel.  WC 

beépített, közcsatorna rendszerre csatlakoztatott az ingatlan.  A  padló-  es  falburkolatok esztétikailag cserére érett 

állapotban vannak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett 7,57  mz 100% 7,57  mz 
előtér tört mozaiklap festett 0,81  mz 100% 0,81 m2 
WC műkő festett 0,94 m2 100% 0,94 m2 
szoba parketta festett 17,40 m2 100% 17,40 m2 
kamra műkő festett 0,88 m2 100% 0,88  mz 
mérési korrekció 

 

festett 0,40  mz 100% 0,40 m2 
Összesen: 

  

28,00  mz 

 

28,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

28 m2 

 

28 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

)(Ye 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően keszülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

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

S.  A  penzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

-6-releral 
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Költséga  la  pú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében  616 la  kosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda  (ft.  által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni; 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-S0  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1119  rn 2 

Eszmei hányad: 103 

Albetétre jutó telek terület: 11,53  rn 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 310 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmilliei-háromszáztizezet- Ft. 

/S2--

 

,/t 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. 6H  adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 

utca  44/B. 
4,  emelet  78. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 
Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre 

utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 
Diószegi 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 28 30 36 34 29 34 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21  SOO  000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 1% 0% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 5% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -15% -10% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -20% -19% -24% -20% -29% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 411 426 383 598 420 247 397 738 401 797 

Fajlagos átlagár: 402 961  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 282 908 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 11 280 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5  adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatian.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújítandó lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú,elektromos fűtésű,  1± 1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatiamcom/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű,átlagos-jó állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatlan.com/31811403 

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

11 280 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

erefdal 
ICI 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 

utca  44/B. 
4.  emelet  78. 

VIII er.,  Kőris utca 
5. 

VIII., ker.,  Gray  u't 
VIII., ker., Visi Imre 

utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 28 26 27 30 

kínálati díj! szeri bérleti díj (Ft/hó : 85 000 85 000 95 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 2 942 2 833 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -11% -11%  

 

Korrigált fajlagos alapán 2 619  Ft/m2/hó 2 536  Ft/m2/h6 2 594  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos  a la par  kerekítve: 2 583  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, vizes 
blokkal, ingatian.com/31888023 

Orczynegyed,  1,  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatla n.com/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 583  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

694 310 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

34 716 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

13 886 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

34 716 Ft 

Költségek összesen: _. 

 

83 317 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

610 993 Ft 

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

  

Tőkésftett érték, kerekitve: 

 

9 400 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9 400 000 Ft 

azaz Kilencmillió-négyszázezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft) 

Súly 

Ph] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 280 000 Ft 100% 11 280 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0°A 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 400 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 280 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 280 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe; 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/8. 

4.  emelet  78. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 280 000 Ft 

azaz TizenegySillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMLITATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

D 
C 

E 



..OEXOZat. 

MELLÉKLETEK:  1089  Budapest,Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74 

TULAJDONI LAP 

Nem  l.uIc1c [Maidual  lap Nem hiteles rttlajdoni lap 

, 

Ni,,  hit - 

vOE 
C.1 

PC/ 

r:  fi  OE; 7 

o nacarczat 

mr". 

o o t,” :Ira 91:0 <nott ew. c gOE 

rn nirs7. 
• 

Nem Inteles tulajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap 

'72-.-cytclár LP-

 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

TA' RSA SHÁ Z  ALAPÍTÓ OKIRAT 6-W571E12 

TÄrishsnier SuLAmoNT ÉtAPITÖ OKIRAT 

A up.,.  Józsefvárosi önkormányat  (Bp.,.  VIII.  kor.  Baroas  u. 
65-0.}  tulajdonában lévó eudapost, VIII. kerületi  1382 sr. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  36019  hrsz-ü  21154  At2 
alapterületű, termószetben  Bp.,  VIII. Diószegby Sámuel u.44/b 
Szám alatti házasingatlant -annak a lakások És helyiségek 
bérletére-, valamint az elidegenitésUkre vonatkozó egyes 
szabályokról szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított 
l993.  évi LXXVIII. törvény  51.  S.-a szerinti elidegenitése 
érdekében a mellékelt tervrajzok és műszaki leiras alapján 

TÁRSASIrkZZit 

alakitj 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapitö okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások flakásként 
használt bröktulajdonU helyiségek/  es  nem lakás célját 
szolgáló helyiségek -Természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 
tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11. 
tvr. rendelkezései és  as  alapitó okixatir.an foglaltak az 
alábbiak szerint szabályozzak. 

KÖZÖS ÉS  KOLON  IflULAJDON 
15.le 43-

 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leiránban feltüntetett és alább felsorolt telek, 
épitmenyrészek  As  berendezések: 

.0 al 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74 

Közös tuláltioni illetősöo 

a/ Közös ille ó - terdietek: 

Telek 1119 182 

Pince 

II. Lépcsőház 22,21 m2 
III. Folyosó 157,08 m2 
IV. Mosókonyha 14,00 m2 
V. Pincerekaszók 366,19 m2 
VI. Raktár 37,17 m2 

Osszeöen: 597,46 n2 

Feldezint 

11. Lépcsóház 31,48 m2 
VII. Kapubejáró 19,60 m2 
VIII. Udvar 310,94 m2 
IX. Atjáró 10,67 i.2 
X. Közöz  WC 11,22 a2 
XL. VriágItósdvar 1,40 m2 

Caszesen: 399,26 m2 

I. omelet 

Lepos5ház 
Közös  WC 
FügyCfolyösé 

31,18 22 
6,96 al 
76,60 a2 

• 

Öádzesen: 7'17,32 m2 

II.emelet 

  

17. 1218.,087L22 
X. )8WO 
X12. 6i-latfölvö82 

31,4U m2 
6,96 n2 

Ye.,68 

oaazeava: 

 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78,  Hrsz:  36019/0/A/74 
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III .omelet 

11. Lépcsőház 31,46 m2 
X. Közös  WC 6,96 m2 
XII. Függőfolyosó 78,68 m2 

összesen: 117,32 m2 

rV.emelet 

II. Lépcsőház 31,46 m2 
X. Közös  WC 6,96 m2 
XII. Függőfolyosó 78,61f m2 

Összesen: 117,32 s2 

Pladlafe 

WM. 
Lépcsőház 
Padläster 

4,20 m2 
702,96 m2 

Összesen: 707,16 m2 

100 
-.1.5,44a I 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

b. 7 Vagyantárgyak 

XIV. Alapozás, teherhordó szerkezetek, félmendi 
falak, pillérek, kémények, kitöltő falak, 
téglakerítések. 

XV. Födémek. 
XVI. Tet6szerkszetek  ús  tető-hejjalások. 
XVII. Utcai, udvari  es  légudvari homlokzatok. 
XVIII. Épület- bádogos szerkezeLek. 
XIX. Közös használati helyisagek  os  területek 

berendezései ÖS eurkolatal, oyilAszároi. 
XX. Lépcsőházak szerkezetet és burkolaled. 
XXI. Korlátok lakatos- szerkezetek, 
xmm. viz-  És csakörna alapveztékek a külön 

tulaz.ciani  Si  stöségek leágaZásig, kr!,z()r-a. 
XXIII. ifaskLromös fövezetékek ár egyéni 

fügyasztásmérök isökötáSaia, főeloszló, 
elosztó. 

XXIV. Gaz alap- és feJsza126 - vezetékek  at 
" wasztásmátók bekötéséig. 

A  közös tulajdon  1D.0301:0.000,  azaz tizezer/sizezred 
tuiajdoni hányadból  All. 

44,21ei 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74 

71./ A  Józsefvárosi CnkormAnyzat tulajdonát képezi a 
36029/A/91  hrsz.-ü;  1362171  tulajdoni lapszamü, és a 
71.számil társasháztulajdöni illetőséghez tartezik, az 
a1apitó  °Urethan  és a tervrajzön  71.  számmal jelölt 
Pp.,  VIII. Dienmeghy S.v.44/b rV.ame.75. szem alatt 
található  29  OEt2  al  épterületti szoba, előtér, konyha, 
kamra,  WC  helyiségekböl  4116  öreklakás, melyhez a 
közössegben maradó vagyonreszekbel  106/10.000-ad  resz 
tulajdoni illetfség tartczik. 

72./ A  Jezsefváresi Cnkormanyzat tulajdonát képezi a 
36019/W72  ttsz.-0;  2362172  tulajdoni lapszámú, ás a 
72. számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik,  41 
alapito okiratban és a tervrajzon  72.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Diószeghy S.u.44/b IV.em.76. 6z.iM alatt 
található  27 m2  elapterelate szoba, konyha, fürdöszoba 
helyisegból  tine  öröklakás, melyhez a közösségben 
maradó vagyunrészekbű) 99/10.000-ed  lest  tulajdoni 
illetöSég tartozik. 

73./ A  Józsefvárosi OnkormAnyzat tulajdonát képezi a 
36029/A/73  hrsz.-1);  2362:73  tulajdoni lapszáml, én a 
73. számú társasháztélajdgel illeteiséghez tartozik, az 
alapító cklratban és s lererajzcza  73,  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Diószeghy S.u.44/b IV.em.77. szán alatt 
taig2hat(:  42 m2  alapterületű szoba, hall, előtér, 
konyha, kamra,  WC  helyiségbül özöklakes, melyhez 
a közösségben risradó vügyoureszokbel 154/10.040-ed 
rész tulajdon illet6ség_1aftey . 

Józsefvárosi onkormánvtat tulajdonat képezi 
36019/A/74  hrsz.-ú;  1362/74  tulajdoni lapszámú, és a 
74. számú türsasháztulajdoni illetöséghaz tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon  74.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Diószeghy  5,1.1.44/b szám alatt 
található  28 m2  aloptern:etri szoba, elötér, konyha, 
kamra,  WC  helyilségélbl álló öröklakás, mélyhez a 
közösségben maradó vagyunzeszahbül 103/10.000-ed rész 
tulajdou i1leU5seg tartozik. 

. Ittal 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/8.4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

B. 
KÜLÖN TULAJDON 

A  tulajdoncstársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulajdoni illatőségük alkotórészei az  1  - XXV. 
szám alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó 
vagycnreszek használatának jogayal együtt, természetben 
megosztva az égyes Apitmények, azok tartozékai és 
felszerelései az alábbiak szerint; 

FÖLDSZINT 

1./ A  Józsefvárosi ünkormAnytaL tulajdonát képezi a 

3ü019/A/1 hrsz.-.1;  1302/1  tulajdoni lapszámú, és a 
1.számil tärsashattolajdont illatoséghez tartozik, az 
alapftó okiratban ős a tervrajzon  1.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Diószeghy S.u.44/b szám fsz.l. atára alatt 
talö1ható  24 w2  alapteruloto szeba, előtér, konyha, 
tusoló,  IC  hályiságekből  alit  Oröklakás, melyhez a 
közösségben maradó vagycnrészekból 95/10.000-ed rész 
tzlajdoni illettség tartozik. 

2./ A  Józsefvárosi Onkormányzat tulajdonát képezi a 
360Ig/A72 hisz.-ó;  1382/2  tulajdoni lapszánal,  es 
2.számil társasháztülajdoni illetöséghez tartozik, az 
alaptő okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Diószeghy S u.44/b fsz.2. szám alatt 
található  41 m2  alapterü1et0 szoba, hall, konyha, 
kamra,  'resole, W0  helyiségekből Alló öröklakás melybes 

a közösségben maradó vagyonrészekből 150/10.000-ed 
rész tulajdoni illetóség tartozik. 
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05.  belső udvar, belső homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

TAKÉP-FOTÓIX)KUMENTÁCIÓ 

tDiöszegi  Samuel  utca  44 

OICZy kert 

01.  térkép 

04.  utcafronti lábazat 

03.  utcafronti homlokzat 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

07.  bejárati ajtó környéke 

09.  szoba 

11.  falszerkezet, mennyezet 

2  

06.  bejárati ajtó környéke 

08.  konyha 

10  szoba 



16.  vízvételi lehetőség (konyha) 

12.  beltéri ajtd 

14.  vízóra 

13.  ablakszerkezet 

17. WC 

15.  villanyára 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/B. 4.  emelet  78.  Hrsz:  36019/0/A/74  

eiseekial 



XV/  [15:16.12...1.112.1a1 
Ite 

IOEXP 

C PR-Vagyo nértékelő Kft. 11-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 

Fővárosi Bíróság 

Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószám: JGK-624 
Magyar 
Ingatlanszövetség 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4. 

emelet  72. 

szám alatti 

36018/0/A/75 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független Megbízható Mrtakmerő 

iGS 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

2021 JAN 0L,, 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTC5I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-624 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 4.  emelet  72. 

Helyrajzi száma :  36018/0/A/75 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  43  rn2 

Helyíségcsoport redukált alapterülete :  43 m2 Fajlagos  m2  ár:  404 184  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  1112  rn1 

Eszmei hányad :  165 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 17 380 000 Ft 

azaz Tizenhétmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 3 670 000 Ft 

azaz Hárommillió-hatszázhetvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 10 430 000 Ft 

azaz Tízmillió-négyszázharmincezer-  Ft. 

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

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

számitandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 4  emelet  72. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 43,0 m2 

Helyrajzi száma: 36018/0/A/75 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

111.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

legfelső lakószintjének udvari részén érhető el, utcafronti tájolású szobával.  A  parkolás a közterületen 

hétköznap napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton 

álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

300  méterre elérhetőek, 

Ej Villamos 
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Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  4  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt 

évtizedekben, lokálisan felszíni és talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik 

(vakolatmállás/omlás, foltosodás).  A  belső homlokzat szintén felújítandó állapotban van, a közlekedőfolyosók 

aládúcolással nem rendelkeznek, a fém tartóelemek és korlátok átrozsdásodtak.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna 

rendszer biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosó felő l nyílik, lift nem beépített az épületben. Az albetét kiépített 

gáz, víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik. Vízvételi lehetőség a konyhában található 

mosogatóból lehetséges, fürdő,  WC  nem kiépített, az ingatlan komfort nélküli besorolású. Fűtést a konyhában 

elhelyezett, kéménybe kötött gázkonvektor biztosithat, működőképessége a szemle időpontjában nem tesztelt, 

meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A 205 cm  bejárati magasságú,  92 cm  széles, üvegezett bejárati 

ajtó fa tok-  es  szárnyszerkezettel készült, hő- és biztonságtechnikailag nem megfelelő, esztétikai állapota miatt 

cseréje javasolt. Az utcafronti tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok- és szárnyszerkezete 

felújitandó állapotú, üvegezése nem hiányzik.  A  fal-és padlóburkolatok elhasználódottak, a hallban és a szobában 

festett hajópadló, a konyhában és a kamrában mozaiklap burkolat található.  A  konyha mennyezeten kisebb ázási 

nyom látható, a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolja.  A  belmagasság  338 cm,  galéria nem beépíthető. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújitandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, hajópadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve felújítandó 

Külső nyilászárók: kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 338 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (2  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor  (1  db) felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépitve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  gáz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, villanyóra, vizóra 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

-e-ofoal 



INGARANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a kőporos vakolaton az emeleti 

szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó 

állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és az egyéb fém szerkezeti elemek 

átrozsdásodtak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel és wc-vel, valamint meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, fűtést a 

konyhában található, parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége nem tesztelt.  A  padló-  es 

falburkolatok elhasználódottak, felújításuk/cseréjük javasolt. Lokálisan apróbb vizesedés okozta vakolathibák 

láthatók a konyhai falszerkezeten és mennyezeten. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap csempe + festett 10,64 m2 100% 10,64 m2 
kamra mozaiklap festett 1,43 m2 100% 1,43 m2 
hall hajópadló festett 13,89 m2 100% 13,89 m2 
szoba hajópadló festett 17,38 m2 100% 17,38 m2 
mérési korrekció 

  

-0,34 m2 100% -0,34 m2 
Összesen: 

  

43,00 m2 

 

43,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

43  ni2 

 

43  re 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

i 1-2--
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CX11. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kinálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A how  mszámitá  son  alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

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

S.  A  penzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

<-137otctall--
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értéket. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

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

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

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

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

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységáral alapján 
számolhatjuk. 

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

b.) funkcionális avulás és 

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

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

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

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

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1112  m' 

Eszmei hányad: 165 

Albetétre jutó telek terület: 18,35  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 3 670 000 Ft 

/ 10000 

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

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest 

Diószegi  Samuel 
utca  44/A. 4. 
emelet  72. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi Imre 

utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

,
Diószegi 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 43 30 36 34 29 34 

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

kínálati ár / adásvétel: ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21 500 000 

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

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

fajlagosalapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -3% -1% -2% -3% -2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 3% 3% 0% 3% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 09' 5% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -15% -10% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -20% -18% -22% -20% -32% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 412 452 387 396 434 700 398 234 388 138 

Fajlagos átlagár: 404 184  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 17 379 912 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 17 380 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1,  adat: 

2.  adat: 

3,  adat: 

4. adat; 

5. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújitanció lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújítandó lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú,elektromos fűtésű,  1  +  1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, átlagos-jó állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatlan.com/31811403 

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

17 380 000 Ft 

azaz Tizenhétmillió-há  romszáznyolcva nezer-  Ft. kry< 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 

Diószegi Sámuel 
utca  44M. 4. 

emelet  72. 

VIII., ker., Dugonics 
utca 

VIII., ker., Nagyvárad 

tér környéke 

VIII., ker., Kálvária 

utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 43 43 45 42 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó : 125 000 130 000 110 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 616 2 600 2 357 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% -1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 5% 0% 

Összes korrekció: -10% -4% -6% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 355  Ft/m2/h6 2 496  Ft/m2/ho 2 228  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a lapár kerekítve: 2 359  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok lelrása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  5.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31817841 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, jó állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatla mcom/31726968 

Orczynegyed,  3.  emeleti, komfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan .com/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 359  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  973 795 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap; 5% 

 

48 690 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

19 476 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

48 690 Ft 

Költségek összesen: 

 

116 855 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

856 940 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

13 180 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

13 180 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

Al- C 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 17 380 000 Ft 100% 17 380 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 180 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 380 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

17 380 000 Ft 

azaz, Tizenhétmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

rYrY 
na  I 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékek ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  72. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 17 380 000 Ft 

azaz Tizenhétmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény-  es  tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET)  

Padapett Vj1l keralet 'Judy4rosi önkoremianat 

Budapest,  VIII ker., Duiszeghy  Samuel  utca  44/a 

iltalános rendekezásek 

A Budapest  L-öváros Józsefvárosi enkormányzat megbizasából eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vanyougazdalkolió Klvf.  (1082. Bp. V111.  ker. Kisfaludy  u. 38.  sz.), az inatlan-
nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker„  35018  kgsz, alatt szereplő, termeszetben  Budapest  , VIII. 
ker., Dioszeghy  Samuel  utca szám alari is a hclyi önkormányzat kizárálag,os tolajdonit 
képező häzinzatilmt, amelyet a heOELyi ainkrir.riz.2.7= képviselötestülete elidegenítésre kijeloh — 
1993.  évi LOEEX-14711.  52. it es ill.  azt modest:to  1994.  évi XVII. sz.  It es  az  19:1998  (VI.  IS.) 
önkormányzazi rendelet alapján — a jelen aintiti okiratban, továbbá a tirsasházakrő l sz616 t  997. 
évi CLVII. sz tor..ényben  es  a rnetlékeit aiaprajzokban foglaltaknak megfelelően társashiná 
alakieja  ät. 
A  társasház külön tulajdonú inQatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlamészekból hozzájuk 
tanozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
létrejöttéig önkormányzati tulajdonban ratraf,-,ak  

A  társasház neve: 

Budapest  VIII. kerület, Diászegkr  Samuel  LIM  44/a.  Trirsasluíz. 

II.  A  kázás és  /den  tulajdon 

az ingadanrészek ellinuicolása és ineghatározása 
valamint egyes külön mlajdoral ingatlanta nézve elővásárlási jog megállapítása 

A.)  Közös tulajdonú ingattanrészek: 

1. A  tulajdonostarsak közös tulajdonában maradnaki 
mellékelt terveken feltiintetett és a műszaki leírásban karülín 

flick: 1112 ml 

Alapok  es  fe1tnen5 telierhordő falak, kakis elválasztó ös határoló falak, ek, 
tclekliztárolci kerítések. 

ill Közbensf, és zárofödétnek, egyéb szerkezezek (koszc;iik, kiváttók, függúlül 
szerkezete) az épületek szigctelései, lépcsök szerkezetei burkolattal együtt, a 
fodeinekiiel és lépcsöknél a külön tulajdoni illetőségek burkolatai 

VV. Yetőszerkezet tetöbéjalással. 

Budapest  MI. ker., Didszeghy Sámuel utca  44.44. 2. old al 

a_carici4- 
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Budapest . FIJI kerület Józsefvdrosi onko 

V. Tctön kívili kémények. szellözök, legudvarok-falai, kéményfedkövek. 

VT Lakatos- és asztalosszerkezetek a közös tulajdonú helyiségekben. 

VII (plilelbádogos-szeiLezetek (kclményszezélyck, falszegélyek, pärkányek, esöviz 
elvezeiö isatez-njk, falicidsck). 

V111 Kills61;lbäch, i:OnlIckzléborboh:ok, közlk, I burkolauö. 
berendczésitäigyal. 

IX. viz  alap-és l'elszálló vezétekek a külön nclajdQnl 
p l•elyiségek  viz  Egz.hui.ezetékci ésbr.mendt,t 

Csatontabeközzz ö.S.V.:2713 alap- és cjtévezcslkck a külön tulajdoni illelöitfuzek 
Icógazisiig.„ a kOE5,7ÖS helyiségek csatorna ägazatve2ctaci  Cs  berendezési täcyin 

XI. Elcktromosbekötés elektiornos füvezclilkek a külön tulajdoni ille,öségek 
Iligyasztásms1röitii2. a kázas helyiségck ezetökei  Os  berendezési  tin) al. 

XII. Az épület fentiekben meg nem n  jelölt berendezélsri és felszurzlém 
tárgyai, beleersc a közös részekben  es  közös helyisézékben található nyiliszáró 
szerkezcick (altök, ablakok, zárak, vasalatels stb.). 

Pince: 
XIII. pincelépcsö: 3,85  m" 
XIV, tawlé, 4,71  rn 2 

t2iroki: 27,97  in 71 
XVI ,T-öl,l 36,57  tu; 
XVII. ',i7c:11.2: 18,16  m:  
XVIII. uL-oicts 36,48  rn 2 
XIX. tarok.): 28,22  tn' 
XX. tároló: 86,03  m' 
XX i pncelépcsö. 15,50  rn:  
X.X11. pince: 70,55  ni 2 
XXI.I1 pince 88,79 in:  

taro I• 98r.1!02 

Földszint: 
XXV. kapualj: 20,12 in" 
XXVI. udvar: 251,56 in:  
XX VII. légudvar: 1,21 in" 
XXVill lágudvu: 1,01) 9):  
XXIX közi5s  WC - 9.57  
XXX mt-lickitiii,'s9h11z 11.95  m: 
XXXI le1gud.,22. 1.21 6; 
XXXII 1..2punli 25,1'3  II? 
XXXII!. kga/11.91, - 1,21  m: 
XXXI V. }:özös  WC, 70,16  rn: 
XX  NV udy;OEr • 56,E7 in: 

Budapest 1711. ker., Ditiszeghy Statute!  utca  44/a. eldbl 

'147 oldái 

darter 

KV' 
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BLIdapen Viii. kerahl liksefivirevi Ön kormányra" 

ICXX VI. lepcsöház, 23,48 tu 2 

I. emelet: 
XXX VII. lepcsöktz: 17,99 m2 
XXXVIII. közös  We 9,57 m2 
XXNIX. mellakpcsöh;o: 11,05 m2 
XL közös  WC: 10,16  rn 2 
X1.1. függötölyosa: 73,25  in2 

II. emelet 
>ILI:. lépcsöháL 17,99  m:  

közös  WC: 10.01 1m: 
Xi:V. melléklépesöhriz: 11,05 m2 
NII.V közös  WC, 10,67  rir7. 
XIV; tiiggIifoly  656: 73,25  tn 2 

III. meter. 
XL VII. -If . IdpCSöhAZ: 17,99 MOE 
Xli_ VIII. közös  WC: 10,01 ml 

melleklepcsöküz: 11,05 ml 
L közös  WC: 8,80w 
Li függőfolyosó: 73,25w2 

IV. emelet: 
L11. lépcsötatz: 17,99 m2 
1...7.1 közös  WC. 10,23  ri2 
LÍV. melIeklépcsöház: 11,05  rnOE .. 
1  t. közös  WC: 

72  30:2859  min; L V i 1-üggöfolyosó: 

tetőtér: 
LA/1i parilastepcs:6: 11.05 in' 

whiter: 718,56 mz 

2. A  közös tulajdon  moon woo,  azaz tízezer/tízezer hányadból  OIL 

A  társashizboz összcsea  7  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.) MUM)  tulajdonú ingatlanok 

Az eeyes tulatdonostarsak kiköntuktslosaba kerülnek a következő, természetben 
helyisegegyüttesek azok aicizékakal, tovabbi a közös tuléjdori u ingatlanrészek 
tartozis tulajderd illetöséggel együtt 

eau it 

zzájul, 

A.  Iludapesr Fövaroii .14,,zservarosi önkonnanyzatot illeti a terven I. számmal jelölt, Budaperi 
VIII. ker.,  36018/..5J1  hrsz. alatt felvett, tenneszetben a  Budapest  VIII.  )(et.,  Ltioszegh) 
Shmuel utca  447a  földszint  1.  sz. alatti  1  szobas.  42  in2  alapterületű öi-ökIaká i hozza 
1.ST102,5 melléld)elyisi:gckkel és a közös tulanionböl  1621 0000  hányad. 

Budapest ?er., Diárzegkr  Sámuel  urea 44,1u. 

..as.-citaJ 93-1-
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Budapest  III,  Lerida Idcsefiyirasi önknepuinrac 

72. A Budapest  rövátos Jdzsettintosi önkermartpunot  flied  a tereen  72,  szaiinnal jela,  
Budapest  VIII. ken,  36018/./V72  hisz. akin felvett, természetben  c Budapest  VIII. ker., 
Dibszeghy  Samuel  Idea  441a IV. meld 69.  sz. alatti  1  szobás,  35 m2  a1apteialetli -43röklakis 

hozzá tartozO mellekhelyisesekkel esi a kbzäs tulajdonból  136/10000  hányad. 

73- A  Bud:Teti-I Hrtasns Józsek,  áaesi önkentsdayzatct illeti a lurven  73.  5.2stI11,3,„1 
ll.idspst:i \Tn. kar,,  3601[//A/73 alatt tenneszcilteu a  Budapest  VIII  key., 
1./4szegIty  Samuel lima data  V. enttlet  70.  ?", NtObaS,  :6 ;13:  rhai:a.frük:u Ccdklakäs 
á hertzzI taridt-st ás a közits tulaidctindl  991  OfiU0 hányad. 

74, A  Doclopts Eby:1,ms JOzschcarosi Onkermanyzator nleti a  ten-en 74,  sidnimal jelie 
Budapest  VIII.  'Nei..  3ú0ISIA/74 hrn.  alert  felvett, teimes?etbtat a Budadest VIII. ker., 
Diószeghy Sámuel utca  441A POE  . emelet ?). sz. alatti I szobás,  27  m aIttptcridetü tizbkiakátt 
a invja ItIII0/30-MeedIsistedktite ri .1.OS-ditb2b-riiiajdZinIVOI.'111.315esIteslcduns .,„ 

A  Bedzspest EiP.;q:\OES Jti7Sekarosi Cinkstsititta,,espbt  Hied  a tuttam  75, ari a  jeleit. 
Budapest  VIII. kin.,  360187.4175  tusz. alatt felven, temnészeiben a  Budapest  VIII. ker., 
Diószeghy  Samuel  utca 44.ta  IV.  emelet  72. NZ,  alatti I szobás,  43 to::  alapteritleta örbklakAs 

hozzj, tattozti mellekhdyistigekkel  es  a közös tulajdonbál  165,10000  hányad.• 

76. A Budapest  Fóváros j6ieti;'a:i6iniiiriii7fiEffialinatti a tentn  76.  számmal 
Budapest  VIII. ker.,  36018M./.76  hisz. alan felvett, temt&szetberi a  Budapest  VIII. ker,, 

iöszeglay Sámuel utca  447a IV.  emelet  73.  sz. alatti  1  szobás,  26  mOE alaptcrületii .SKitlakás 
a hozzá 'airaizó mdlékhe!yisgalckel és közCe bilajdenhól  913/10000 

77, A  it u ebt p;s1 Fés árcm  Iázsofstotti önhou.natiyeatot  Bled o  turven  77.  ,,,latund 
Budapet3  V111.  keL,  36018W77 tuts_  alatt [elve«, terrneszetben a  Budapest  VIII, ken. 
Didszeghy Sámuel utca 44/ii  IV,  emelet  74. Si  alatti  1  szednis,  26  rn2  a1didereimü bredelakas 
a hozd mrtozó ntellekhelytségekkel  es  a  I:01:55 95/10100  hányad. 

78..A. Budapest  Ff;»,'L-CS iöLsePaitrosi önkormányzatot iileti, a terven  78.  számmal jelelt. 
Budapest  VIII, kcr.,  360184/78  hisz. alatt felvelt, tenneszetben a  Budapest  VIII. ker , 
DIOszeghy  Samuel men 44/a IV. tinder 75.5z.  alatti I szobás,  26 m2  aIttptcrilIctü nsdklakas 

ktiszá t:treitzb mellekbeIyisegellel  et  a I;11ries tulajdonbeA91:1/i911,0111titnys,1 

79, A  Biniapast révii-es Józsersämdi Ordtermány7dtat illeti a carven  79,  szam7aaj 
Et-Jades'  VIII  Let., 36018W79  FlES7.  Man inked,  természetben a  Budapest  VIII.  hur  . 
Diöszeghy  Samuel  utca 44la  IV.  emelet  76. NZ,  alatti I szehas,  .15 ml  alap:eritItnn dröklakás 
a  Loin;  tartozd meIléldichvIsegekkel és a közds tulajdonból  173;10030  kanyad. 

.30 A B  adapssI \iscs Idnitehdärdsi (MI:mm/1ns  -Lam: :érven EL(/. 
Budapcst RAH  R/Ae1.  haste uteri  faj'-"'. terrnetetbert a  Budapest  VIII 
Dibszcgliy  Samuel  utca  442a IV.  citteict  77.  sz. Matti I szoIOEL.  77 71::  it:arrrrICIL 

hadia larlOZó 111C:kUa:lyjS:IT,CG.L'I  er  a köz/s telzucla,71:47:31  103  l90//Ľ,  hens  dd. 

A Budapest  I-s''::' ‚--s Józseivarci Orikonmbis",ttdm i:Icti a ici  'ei: 
Illsduped VIII  La., 360181.4.18I  irsz, alaa felvett, termeszctden a ItudiTut Lea, 
Diószephy  Samuel u  tea  4 4 /2  IV, undo 7E1..  sz. alatti szobás,  ROE  m:  tam:delid:9n //reliakat 
á  bona  nve racilékhciyisenelsSel  es  a kbcds tulaidenból  991 COO  1:5cy'3d 

liductopOEbt  1711.  Ätt., Djdsc,sJJ)' Stint:Id utca  447a. 

- 

_15-eathal 
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ALAPRAJZ 

must  

p 



I • 

! 

OS.  társasház utcafronti bejárata 04.  utcafronti homlokzat 

03.  utcafronti homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 4.  emelet  72.  Hrsz:  36018/0/A/75  

TÉRKÉP-FOTÓDOKIIMENTÁCIÓ 

:d 9  

Droszegi  Samuel  utca  44 

Orczy ken 
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06.  belső homlokzat, udvar 07.  belső homlokzat, tető 

09.  konyha 

11.  szoba 

08.  bejárati ajtó, konyha 

10.  szoba, hall 



ese. 
16.  villanyóra 17.  gázóra 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 4.  emelet  72.  Hrsz:  36018/0/A/75  

12  ázási nyomok a falszerkezeten 

14.  vízvételi lehetőség a konyhában, vízóra 

13.  ázási nyomok a falszerkezeten 

15.  ablakszerkezet 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info®ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz...  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-623 

OE%e, 
dOEktkh 

. r 
Toga nunszöve tség 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3. 

emelet  58. 

szám alatti 

36018/0/A/61 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Függctlen I Mcgbízható I Értékmérő 

ig9 



Készült: I db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020  december  29. 

2021 JAN 04, 

INGAILANFORGALMI SZAKÉRIÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-623 

: Orczy negyed 

:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58. 

36018/0/A/61 

lakás 

nem hasznosított 

1 

komfort nélküli 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

26  m' 

26  m' Fajlagos  m2  ár:  404 005  Ft/m2 

1112  m' 

98 /  10000 

felújítandó 

emeleti 

piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 
tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 500 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötszázezer-  Ft. 
melybő l a telek eszmei értéke: 2 180 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 300 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszázezer-  Ft  . 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

*A  likvidácios érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  5. 

180  nap 

: forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

/%3 



INGAILANFORGALmi SZAKÉRIC5I vÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tutlap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0  in1 

Helyrajzi száma: 36018/0/A/61 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: Vill, Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

harmadik emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 

megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek, 

[3  Villamos 

 

EJ Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  4  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt 

évtizedekben, lokálisan felszíni és talaj menti vizesedés okozta esztétikai  es  szerkezeti hibákkal rendelkezik 

(vakolatmállás/omlás, foltosodás).  A  belső homlokzat szintén felújítandó állapotban van, a közlekedőfolyosók 

aládúcolással nem rendelkeznek, a fém tartóelemek és korlátok átrozsdásodtak.  A  tetőszerkezet  es  az ereszcsatorna 
rendszer biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedbfolyosó felől nyílik, lift nem beépített az épületben, Az albetét kiépített 

gáz,  viz,  közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített méraórák vannak. Vízvételi 

lehetőség a konyhában vízcsonkról lehetséges, fürdő,  WE  nem kiépített, az ingatlan komfort nélküli besorolású. 
Fűtést a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége a szemle időpontjában nem 

tesztelt, meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A 205 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa 

tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte oldalra nyíló fém ráccsal, melyek együttesen biztonságtechnikailag 

megfelelőek, hőtechnikailag elavult, esztétikai állapota miatt cseréje javasolt.  A  belső udvari tájolású, kapcsolt 

gerebtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok-  es  szárnyszerkezete felújítandó állapotú.  A  fal-  es  padlóburkolatok 

elhasználódottak, a konyha mennyezetén kisebb ázási nyom látható, a homlokzati nyílászárók környékén repedések, 

melyek a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják.  A  belmagasság  330 cm,  galéria nem beépíthető. 

É  ület: 

Épület építési  eve: —1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum,  csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 330 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok-  es  szárnyszerkezetú  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: pa  ra petes gázkonvektor felújitandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, villanyóra, vízóra 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük, 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a kőporos vakolaton az emeleti 

szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó 

állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok  es  az egyéb fém szerkezeti elemek 

átrozsdásodtak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel és wc-vel, valamint meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, fűtést 

parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége nem tesztek.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag 

cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vakolathibák láthatók a falszerkezeten.  A  lakhatás feltételeit 

jelenleg nem teljesíti. 

Bérlő i megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha linoleum csempe + festett 9,56  mz 100% 9,56  mz 
szoba kerámialap festett 17,30  rnz 100% 17,30  mz 

     

0,00  mz 

     

0,00  mz 
mérési korrekció 

  

-0,86  re 100% -0,86  mz 
összesen: 

  

26,00  mz 

 

26,00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

26 m2 

 

26 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

0. 11 

erottiUTT—
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997i  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  CU.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016)i  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyébjellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar ällampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%-t1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

S.  A  penzfolyamok jelenértékének mehatáro2esa. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

Coldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlásQ költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 

létesitmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

It)  funkcionális avulás  es 

c.)  környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelem be venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1112 m2 

Eszmei hányad: 98 

Albetétre jutó telek terület: 10,90  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m7 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmeiértéke: 2 180 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. ÖH adat  1. ÓH adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  44/A.3. 
emelet  58. 

VIII. ker., 
Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre 

Una 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 

Diászegi 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2 ): 26 30 36 34 29 34 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21500 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2 ): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 1% 0% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 5% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -15% -10% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -20% -19% -24% -20% -29% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 412 452 384 548 421 359 398 731 402 935 

Fajlagos átlagár: 404 005  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 504 130 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 500 000 Ft 

Összehasonlító adatok leirása: 

L adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felőjitandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

feltijitando lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú,elektromos fűtésű,  1  +  1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, átlagos-jó állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatian.com/31811403 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

10 500 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötszázezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
IDiószegi  Samuel 

utca  44/A. 3. 
emelet  58. 

VIII., ker., Kőris utca 
5. 

, 
VIII., ker.,  Dray  ut 

VIII., ker., Vis Imre 
utca 

ingatlan megnevezése: lakes lakes lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 26 26 27 30 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó : 85 000 85 000 95 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 942 2 833 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 2% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -3% -6% -6% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -8% -11% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 707  Ft/m2/h6 _. 2 536  Ft/m2/h6 2 736  Et/m2/h6 

Kerr.  fajlagos alapár kerekftve: 2 660  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, vizes 

blokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1,  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan .com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan. com/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 660  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

663 936 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

33 197 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

13 279 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

33 197 Ft 

Költségek összesen: 

 

79 672 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

584 264 Ft 

Tőkésítési ráta <számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

8 990 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 990 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft  . 

Á9c 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 500 000 Ft 100% 10 500 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 990 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 500 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 500 000 Ft 

azaz, Tízmillió-ötszázezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényességé stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét; 

• a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

c.5'OE 



INGATLANFORGALMI S2AKÉRT51 VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan  time: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 500 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötszázezer-  Ft  . 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény  ford  ulónapja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

I. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

Ia.-skit I -/ 93 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58.  Hrsz:  36018/0/A/61 

TÁRSASHAOE  ALAPITO OKIRA1' (RÉSZIEn 

dapest Iterates Józsetírosi önkoretuinnat 

Budapest, VIII. key., Üiószeghy Samuel  utca  44/a 

I. Álta  it ay  rendelkezések 

A Budapest  1'5‘funs Józselväresi önkormartyzat megbizásábel eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vagyongazdalkodes KE'r.  (1082, Et!).  "Ili, ker. Kisfaludy  u. 3.  sz.), az ingatlan-
m, ilväntanásbat  Budapest Viii.  ker,  36012  !Alit, alatt szereplő, természetben  Budapest  , 
ker., Minszeghy  Samuel  utca 44.'s_szt  Jar i  és a helyi önkormány7at kize"..rétagos tulajdont:t 
képeze;   amelyet a helyi önkorr...áz.= kápviselötestülete elidegenin1stc kije;c,,n — 
1993.  évi 1...)03TLI, sz.  it es W.  art rtIfirieS:ij  1994.  évi XVII. sz.  It.  és az  19:1998  (VI.  12.) 
önkorrninyzati redelet alapján — a jelen okiratban, továbbá társasházakról sz616  1991% 
évi cp.111, sz. reqYényben  es  a melléket alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társashiná 
alakitja M. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vcrökket megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
létrejolteig önkoratányzati tulajdonban maradnak. 

A  társasház  »eve: 

Budapest  VIII. kerület, Diószeglzy Sámuel utca  44/a.  Társasház. 

H. A  közős S külön tulajdon 

az ingulanresársk elliaolroitssa ás meghatározása, 
valamint egyes külön ndajdonal ingaulanokra nézve elővásárlási jog megállapitása 

A.)  Közős tulajdonú ingattanreszek: 

I.  A  tulajdonostarsak közös tulajdonában maradnahr 
a mellekelt terveken feltuntetett  ü  a műszaki leirisban körülirt 

Telek. 1112  m` 

II. Alapok  es  rchnen dserhordfMak, lakás elválasztö  es  határelő falak, 
kettenyek, telekhauím:o kerítések. 

OE11. Közbensé.cs 2sirdedernek, egy(OEb szerkezetek (koszorúk, k;vall6k, függorolyosok 
szerkezete) az epilleek szigetelesei epcsök szerkezetei burkolattal együtt, a 
Kniemekm11s lépcsöknél a ktilon tulajdoni illetősjgek burkolatai 

\I. Tetaszerkezet tetöhejalással. 

Budapest E ter., Dioszegby Sätnuel urea 44/a. 2  oldal 

CC 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 3.  emelet  58.  Hrsz:  36018/0/A/61 

Budape.u .  VIII. kerület Józsefvárosi önkortnátirea 

Teti41 kívüli kéntények, szellihák,légudvarok-falai, kéményfedkövek. 

1.alsaios-  ús  asztalösszerkezetek a közös tulajdonfi helyiségekben. 

VII. fipiiieibadogos-szeikezeteki,Umúnyszegiyek, falszegélyek, psiukanyok, esC, Sz 
elve`zeiö csatoritUk, falfeddsck). 

b0111(01:zatburkoknok, kö7ö clviá0ck vakohlai, hurkohgai, 

lierendrzéstlargyisi. 

slap- us  Idszáliö vessitekek a külön 
OE•elyiségek  viz  siga2as‘ezetékci és be.ren-Jr,ss:. 

X Csatomabekötzs  ca: -na  alap-  es  cjtövezsgékck a külMJ tulajdoni ílkt5éek 
kiánazásáig, a közös helyiségek csatorna tigazatvezetékci  es  betendezúsi usteyai 

NI. Elcktromosbekött:s. elektromos tövezetack a külön tulajdoni iiIttöségek 
nigyasztásinéröidz. a közös helyiségek vezetákei ós bcrendcze3s1 tisiwj  at 

NII. Az s:7,a1et fentiekben meg nenajelölt berendezesd  es  felszerttOE.is, 
tärgyai, beleem-c a h5ers részekben  es  közös helyiségekben található nyiliszárá 
szerkezetek (ajtök., ablakok, zárak, vasalatek; stb.). 

Pince: 
XIII. pineelépes5: 3,85  iss 
XIV. OE..:rcel:-:,,: 8,7 I  sn2 
XV. taralut 27,97  ru 7 
XVI :?_-o. is'.  - 36,57 ra 
XVII. Lároic I 8,I 5  m: 
XVIII. '2.-elb: 36,48 ril l 
XIX tároló: 28,22  m? 
XX. tároló: 86,03  tss 
XX! pinceleNsä. 15,50 m 2 
XXII. pince: 70,55 1 .11 7 

XXIII piaue. 88,79 m2 
taroló: 98,66  In j 

Földszint: 
XXV. kapualj: 20,12  TTI;  

XXVI. udvar. 251,56  tn:  
XXVII. légudvar: 1,2.1 HI: 
XXVII; léC;11(3Vaf: 1,03  m" 
XXIX közös  WC- 9,57  rit;  
XXX mélkklepest. 1:  I  ,95  ni 2 
XXXI. lúgedvss. 1,21  a; 
XXXII kapu 4j 23;3  zn 2 
XXXIII. légudvar 1.21  m: 
XXXI V klaus  WE. 10,16  nY 
X X XV udvar fOE6S7  In : 

Bodeen I ilL ker., Diciszegkr Samar.'  utca  44/a. 3 oldcl 

IX. 

9-0 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58.  Hrsz:  36018/0/A/61 

19Pest hit erfiler 

 

Józsefvárosi önkorindityrig 

)(XXVI. lepestaház. 23,-18 m2 

 

I. emelel: 
XXX VII. lépcsöház: 17,99 m2 
XX XVIII, közös  WC: 9,57 m2 
XXX1X. tnefléklépcsöliaz: 11,05  rn2 
XL közös  WC: 10,1n 012 
XII. függöfolyos/S- 73,25 ml 

II. emelet 
Xtil. löpösöház: 17,99 m: 
Xl..:1-.. közös  WE: 10.01  OEZ_-, 
..X.7:• .. 11)CilékléPCSöki.7.: 11.05 m2 
XL' . közös  WE: 10,67 ntL' 
XI-Vi.. ruggörnlyesú: 73,25 or 

III. crueler.: 
, 

XLVII. lépcsöhaz: 17,99  m -

 

..N11.1.111. közös  WE: 10,01  m:' 
XLECI mclléklépcsöhiv 11,05  rn z 
L közös  WE: 8,80 m1 
LE függőfolyosó: 73,25 m2 

IV. emelet: 
L11. litpcsöház: 17,99 m2 
1:11 közös  WE; 10,23  na: 
LiV. met  leklépcsailz: 11,05  na' 
1..‘ közös  We: 10,89 Er 

függöfolyosó: 73,25  ma 

Tttüter: 
LVII p2dláslépes8: 11,05 m 2 
LVIII. letöter: 718,56 n12 

2. ,A  közös tulajdon  10000710000,  azaz tizezeritízezer hányadból 

A  társasházhoz összcsen  27  db külön tulajdonú ingatlan lartozrk. 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok 

„2  egyes tulajdonostársak kü:öll*.ulajdon.;iba kunitnek a következő, természetben megu‘vi ott 
heriiiiségegyüttestiik azok tartozO.iii \  (al,  toviabba a },,Zzias tulajdonú intjatlaiuttszultbl hozzájuk 
tartoza tulajdoni iilui&ssgeI tiiityütt 

I .  A  liudapcm Főváros lozsérvátosi onkonnányzatni )11cti a terven I szÁmrnal jelöli. kiedapes. 
VIII. ker., 36018./An bssz, alatt felvett, lenneszetben a  Budapest  VIII. ker., Diószegh‘ 
Sfimuel  !Ufa  44ia földszint  1, sr..,  alatti  1  szobás,  42 1112  alapterületű öyöklakas a hozza 
L4107..6  m ellékhelyiségekkcl és a közös tolaidonból  167110000  hányad. 

Budapest OEM. ker., Diöszegliy Samuel urea 44/a. 

.202_ 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 3.  emelet  58.  Hrsz:  36018/0/A/61  

Budapest  POE111_ kerület Józsetwirosi önkartutinrat 

52. A. Budapest  Főváros Józsefvärösi anketruilyzitat Beli4 terven  52.  szeinunal 
Budapest  VIII. ker.,  36018/A152  lusa, alau felvett, temészethen a  Budapest  VI11. ker., 
Diószegby  Simnel  utca  44/a  II.  omelet 497n.  sz.. alatti  1  szabis,  37  ni;  alaptcrilletii 
iiidklakas t'OES" a közös tulajdonbal  66.'10000  hányad. 

53. 4 Budapest  Ftivaros isasi öntitemairóvatot illeti a  turves 53.  SZJ.:1-4114i . 
Budapest  VIII. ker.  3601814153  hrsz. alatt íhcti. ierrieszetben a  Budapest  VIII. Iser.. 
niúszegliy SAmuel utca  44.1a  III. emelet  50.  sz.  alert 1  zetbas. m)  tilatemilleta 
öröklakás hozza titto-ea utellekhel}lsegekkel ás a közös tulajdcaba I  74 71  OCIZSJ liatlyad 

54. A  Ullair..e.s;1 F6ltS5 Józsetivárosi önkormányzettot illeti a terven  54.  sziminal ie]edt. 
Badapeis: ken,  36018/A/54  ltrsz. a:att (elvett, terentiszetben a  Budapest VIA. 
Dinszeghy  _Samuel  utca  44/a Ill.  emelet  51.  sz. alatti I szubás.  27 m2  alapterdietá 
öröklak is a bedutä iartoző ruel]ékhclyiseeekkel  Es  a közös tulajdedáiöl I  n5/10000  hányad 

55. A Budapest  1-',3v:aras józse  reams!  onkórman>73autt illeti a terven  55, teledt, 
Budapest  ‚'IH.  ker.,  36018/A/55  Itesz. aiett felvett, tennészeiben a  Budapest VW.  ker 
Biószegby  Sinitic!  utca  44(a Ill.  emelet  52.  sz. alatti I szobás,  35  tri 2  alapterólmie 
Otöklektis a hazza tartozó itirllelehebisegekkcl és a közős tulajdonból  134/10000  hányad. 

36. A Budapest  főváros dőzsefistuosi ortkernuinyzatrit illeti  n  tenten  56.  szammal 
Budapest VW.  ker.,  36018/A/56  bro.. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. kec., 
Diószegbv  Samuel  utca  441a  III. emelet  53.  SZ.  alatti  1  szobás,  26 m2  alapterülnü 
Cuöklukäs a hozzá tartozó meilékhdyiségckkel és a küzeis inlajdonból  99/10000  hányad. 

57. A Budapest  kőváros dizz.eivitesi Önkormányzatot illeti a lessen  57.  seal:ran:al jelalt. 
Budapest  VIII. ker.,  3601841/S7 !use.  alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. '<ed., 
Ditiszeghs Sámuel utca  44/a  III. emelet  54.  SZ-  Zli.311.i I szobás,  27  in 7  alapierti:etn 
Clieklakiet a hozza tartozó mellekbelyisegekkel ás a körös talajdoubál  103/10090  Isanyad 

.%  A Budapest  F5vents kizsetvárosi önkontaInyzaret  Blatt  a tetven  SS,  számmal 
B :dares:  VIII. ker.,  360181A158  hisz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII: kci., 
Dieszeghy Simitel utca  447a  III.  omelet 55.  sz. alatti szobás.  44 in; 
eilidaikás a he azá tartazi mellekhely;sQ M,I,c a közös t lajd ardail  Ií7.10000 hen> a4 

59. A  elude:east eras  Józse5va;tisi hnIseresenyzate; terven OE.dttimel 
Budapest  VIII. ker.,  36018/A/59 lase  a-13:i delver,  terinőszeiben a  Budapest  "III ken 
Diöszágby  Samuel Men 44/a Ilk  etnelet  56.  sz. alatti I szobás.  26  in2  alaptercletü 
öröklakás a hozzá lat1ot0 kaullaatelyicetekkel eOEs a közös tulajitoubil  9S/1 0000  hányad. 

60. A  Budapat !"óváros iózsets árusi Cilrikermányeatot illeti a  tenon 60.  se-taut!  jo1551. 
Budapest  VIII  her .36018/4/60  hasi.  alai: (Wyatt,  ienneseethen a  Budapest  VIII. kit.. 
Dins/ed.  Samuel  utca  447a ID, under 57.  t.  zilch.  I szobás,  26 71:  elepterlittete 
ct,44.1;.1,:is lay  / 0 0.fl eme ;,.,:leieItalyteltgeftelet  es'  a !;.‘,11eve  d. 

I cvureb .1 ozsetvároSi 15álamrsieó zatet OE:Jett e  ten  tm se.latm . 
Budepc tt Vill. ker.;  3601S/A/6I braz a:att feivedt,  tenses?  etben a thaibp1OESI 1.OE's . 
Diúszeghy  Samuel u  tea 44ta  Ill.  einclei  SR. NZ.  alatti I ceolies.  26 elepte:sle:t. 
öidklakas a hozzá tatieze mellakhely:secitekkel  es  e közös tulaidenböl  I/CP .:0000 14ii.!,  ad. 

Bretiapc.st 71 Diószegliy Siimuel 447a, :CI old al 

4ra4-eferä1 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ ) VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-622 

Kerületen belüli elhelyezkedése Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. 1.  emelet  2, 

Helyrajzi száma :  35976/0/A/21 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  2 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  39  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  39  m' Fajlagos  m2  ár:  390 665  Ft/m2 

Társasház telek területe :  958  m' 

Eszmei hányad :  359 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

AJózsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Or  utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 15 240 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke; 6 880 000 Ft 

azaz Hatmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-at: 9 140 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

likyidaciós érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  29. 
(.j - 

2011 JAN 04' Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. 1.  emelet  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 39,0 m2 

Helyrajzi száma: 35976/0/A/21 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

It  rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 
burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház első 

emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási  chi 

megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

Ej Villamos 

 

RI  Autóbusz 

 

fl  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

D vasút 

        

— IT 2_1(1, 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű társasház utcafronttól távolabb eső épületszárnyának legfelső lakószintjén 

érhető el. Az utcafronti részen alagsor + félemelet, a belső udvari részen földszint +  2  emelet szintkialakítású épület 

az 1800-as évek utolsó harmadában épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel.  A  homlokzat mind az utcafronti, mind a belső részen felújítandó állapotú, 

jelentős vakolathibákkal, hiányosságokkal.  A  függőfolyosók tartó fém elemei és a korlátok átrozsdásodtak,  de 

szerkezetileg megfelelőek, a kitöltő simított beton repedezett, nincs aládúcolás.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna 

állapota megfelelő, a felszíni vízelvezetést biztosítja. 

A  fa tok- és szárnyszerkezetű,  210 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó biztonságtechnikailag nem 

megfelelő, esztétikailag jelentős felújítása, cseréje szükséges.  A  belső falszerkezet jelentősen amortizált állapotban 

van, a padozaton a konyhában mozaiklapra terített  linoleum,  az egyik szobában hajópadló, a másikban parketta 

található.  A  szobák falszerkezetén szerkezeti hibára utaló jelek nem láthatók, nincs vizesedés, illetve abból adódó 

salétromosodás, penészesedés, vakolatomlás sem, a konyhában a mennyezeten jelentős vakolatomlás látható, a 

falak — vélhetően korábbi tűzeset miatt — kormosak, a lábazati részen korábbi, szakszerűtlen javítási nyomokkal. 

Közműrendszerek közül a villany, víz, közcsatorna kiépített, feltöltős villanyóra megtalálható, vízóra a szemle során 

nem fellelhető, gázcsonk a bejárati  alto  előtt. Fűtést a konyhában lévő vaskályha biztosithat, meleg-víz ellátást 

biztosító rendszer nem kiépített, a konyhában és az egyik szobában kéménykürtő megtalálható.  A  belső udvari 

tájolású párnafa tokozású homlokzati nyílászárók felújítandó állapotban vannak, a szerkezetek vetemedettek.  A 

belmagasság  320 cm,  galéria nem kiépíthető. 

Épület: 

Épület építési éve: —1880-1900  között 

Műszaki állapot Épület szintbeli kialakítása: utcafront: a lagsor + félemelet, udvar: pince + földszint 

+  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklapra terített linóleum, hajópadló, csaphornyos 

parketta 

felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 320 cm átlagos 

Belső nyílászárók: tömörfa tokszerkezetek, szárnyszerkezet nélkül felújítandó 

Fütési rendszer: vaskályha konyhában felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna felújítandó 

Meglévő közmű mértiórák: villanyóra 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  pületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük,  es an  nak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, mind az utcafronton, mind a belső homlokzaton 
Jelentős mértékű vakolathibák, hiányosságok láthatók, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a 
korlátok  es  az egyéb fémszerkezeti elemek átrozsdásodtak.  A  felszíni vízelvezetés biztosított. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel  es  WC-vel, valamint fűtési  es  meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel.  A 
padló- és falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, lokálisan szerkezeti és esztétikai hibák 
(vizesedés, tűzkár okozta kormosodás, szakszerűtlen javítások) nyomai láthatók a falszerkezeten. Vízvételi 
lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakoztatott a lakás. 

Bére megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap +  PVC festett 11,54  rnz 100% 11,54  mz 
szoba hajópadló festett 15,32  rn2 100°/0 15,32 m2 
szoba parketta tapétázott + festett 12,12 m2 100% 12,12 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,02 m2 100% 0,02 m2 
összesen: 

  

39,00 m2 

 

39,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

39  mz 

 

39  mz 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

- 5nectat. 
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5.  ÉRTÉKE115 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek, 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A pied 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)ringatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

5. A  penzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok eseté ben alkalmazzák. 

s,`A 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi tényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelem be venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 958  rn2 

Eszmei hányad; 359 

Albetétre jutó telek terület: 34,39 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 6 880 000 Ft 

/ 10000 

, Hatmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öli adat  1. Öli adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  12. 1. 
emelet  2. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre 

utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 
, 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 39 30 36 34 29 34 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 GOO 000 21 500 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 0% -1% -1% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 5% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -15% -10% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés, tűzkár) -5% 0% -5% 0% 0% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -26% -20% -26% -21% -31% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 378 154 377 765 412 941 390 148 394 317 

Fajlagos átlagár: 390 665  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 15 235 935 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 15 240 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, második emeleti, konvektoros, komfortos, felújítandó lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújítandó lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú,elektromos fütésű,  1  +  1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31887551 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

körfolyásos épületben, ingatlan.com/31864106 

Orczynegyed,  3.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, átlagos-jó állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatlan.com/31811403 

Az Ingatlan plati összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi érteke (kerekltve): 

15 240 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

a. oiclai C 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  12.1,  emelet 
2. 

VIII., ker., Nagy 
Fuvaros utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis 
utca 

VIII., ker., Diószegi 
Samuel  utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 39 36 35 36 

kínálati díj! szerz. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -2% -2% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -12% -17% -12% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 190  Ft/m2/hó 2 113  Ft/m2/hó 2 210  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 171 Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat. 

3. adat. 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 

ingatlan.com/30252557 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás, 

ingatian.com/31735925 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 171  ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

812 822 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

40 641 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

16 256 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

40 641 Ft 

Költségek összesen: 

 

97 539 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

715 284 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerek/hm: 

 

11 000 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 000 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-  Ft. 
Eck-

 

9. oldal 

/ 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PA 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 240 000 Ft 100% 15 240 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 000 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15240 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 240 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

o--)% 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. 1.  emelet  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 240 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft  . 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek El
N

E
E

E
D
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. 1.  emelet  2. Hrsz:  35976/0/A/21  

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLEI) 

sintjah.“ LI .11;7.si rii ro hj fnrnnn 

Társasháztulajdont 
alapitó ok irat 

liutlaucht ker., Diiíszegily  Samuel  utca  12. 

(Iry. .5976) 

111/11301)111:111/11 

Budailei“ hui 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  12. 1.  emelet  2. Hrsz:  35976/0/A/21 

111111apt7ol I M. Lerüler idiC5d  010.1i  ti» knituitimat 

Trirsoluíztulajdont alap/ló virar 

....... 
Budapest, "HI.  ker., Diöszeghy  Samuel  utca  12. 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

2021 !AN DL. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-621 

Kerületen belüli elhelyezkedése Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10  földszint  3. 

Helyrajzi száma :  35975/0/A/4 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  0 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  10  rn 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  10  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  446 168 Rim' 

Társasház telek területe :  460  rn 2 

Eszmei hányad 10 /  1000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 460 000 Ft 

azaz Négymillió-négyszázhatvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 920 000 Ft 

azaz Kilencszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  605F-a t : 2 680 000 Ft 

azaz Kettő millió-hatszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

tik likvidácies érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt van, szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1. tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

CFR ',« .'nértékci6 KN. 

Lakatos Ferenc 

ngatianyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
0-9): 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ([VS 2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997. 1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  Ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10  földszint  3. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 10,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35975/0/A/4 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat; nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy  Opal  összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

földszintjének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 

megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton  alto 2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTC51 VÉLEMÉNY 

ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű társasház belső udvari részének földszintjén érhető el.  A  tégla 

hosszfőfalas, pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 1800-as évek utolsó harmadában épült 

hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az 

utcafronti homlokzat lábazati része és földszintje kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, jelentős mértékű, talaj 

menti felvizesedés okozta vakolathibákkal rendelkezik.  A  belső homlokzat szintén felújítandó állapotú, jelentős 

vakolathibákkal, hiányosságokkal.  A  függőfolyosók tartó fém elemei  es  a korlátok rozsdásak,  de  szerkezetileg 

megfelelőek.  A  tetőszerkezet  es  az ereszcsatorna állapota megfelelő, a felszíni vízelvezetést biztosítja, lokálisan 

felszíni csapadék okozta folytonossági hiányosságokkal. 

Az ingatlan lakásként nyilvántartott, ugyanakkor jelen állapotában nem teljesíti a lakhatás feltételeit. Az egy 

légterű,  10 m2-es  helyiségben nincs kialakítva vizes blokk és főzést lehetővé tévő helyiség nem rendelkezik 

fűtéssel, vízvételi lehetőség nem biztosított.  A 195 cm  bejárati magasságú bejárati ajtó szárnyszerkezete hiányzik, 

az ajtó előtti fém rács megfelelő állapotú, mögötte a szemle időpontjában a belső tér OSB lappal takarva.  A 

helyiség falszerkezeten jelentős mértékű, vizesedés okozta vakolathibák, hiányosságok láthatók, a mennyezet 

jelentős részén vakolatomlás, a falszerkezeten foltosodás, vakolatmállás tapasztalhatók, részben szakszerűtlen 

javítási nyomokkal. Homlokzati ablakkal nem rendelkezik az ingatlan, természetes fény csak a bejárati ajtó feletti 

kis ablakokon szűrődik be. Közműrendszerek közül elektromos rendszer kiépített, a villanyóra nem fellelhető (a 

bejárat melletti villanyóra vélhetően a szomszéd lakáshoz tartozik). Jelen műszaki és esztétikai állapotában és 

felújítását követően sem teljesítheti a lakhatás feltételeit. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1880-1900  között 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítando 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, kváderezett közepes 

rtékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: hajópadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: fa ajtótok, ajtószárny nélkül, fém rács felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 195 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 375 cm magas 

Belső nyílászárók: nincs felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: fe lü Pia  ndó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, az utcafronti lábazati részen és a földszinten, 

valamint a belső homlokzaton jelentős mértékű vakolathibák, hiányosságok láthatók, a közlekedő folyosók 

aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és az egyéb fémszerkezeti elemek átrozsdásodottak.  A  felszíni 

vizelvezetés biztosított. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdövel is WC-vel, valamint fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel.  A 

padló- is falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, szerkezeti  es  esztétikai hibák.  A  lakhatás 

feltételeinek nem felel meg. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba (raktár) hajópadló festett 10,23 m2 um 10,23 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,23 m2 100% -0,23 m2 
Összesen: 

  

10,00 m2 

 

10,00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

10  ma 

 

10  ni2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

it( 
5.  

(OE 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelmérő l és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)ringatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)fhelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,53“1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  75-9,5%. (2020. IV.  név) 

5.4  panzfolyamok jelenertekanek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

9i 1JC 
Trot:MI 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel is funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három M eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b,)  funkcionális avulás és 

c.)  környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni; 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

-családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-S0  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 460  m' 

Eszmei hányad: 10 

Albetétre jutó telek terület: 4,60  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 920 000 Ft 

/ 1000 

, Kilencszázhúszezer-  Ft. 
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5,2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 

utca  10  földszint 

3. 

VIII. ker„ 

Diószegi 

Sámuel utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sámuel utca 

VIII. ker., 

Teleki László 

ter 

VIII. ker., 

Orczy negyed 

VIII. ker., 

Kőris utca  12. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 10 9 17 20 25 25 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 4 490 000 11 000 000 11 900 000 13 490 000 12 800 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2): 449 000 582 353 535 500 485 640 460 800 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 7% 10% 15% 15% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -10% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% -5% 5% 0% -5% 

általános műszaki állapot 0% -10% -20% -10% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés)  szoc.blokk) 0% -10% -10% -10% -10% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% ex ex, 
galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

osztatlan tulajdon hatása 0% 0% 10% 0% 0% 

Összes korrekció: -6% -18% -15% -5% -10% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 422 060 477 529 455 175 461 358 414 720 

Fajlagos átlagár: 446 168  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 461 680 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 4 460 000 Ft 

összehasonlító adatok leirása: 
1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, első emeleti, felújítandó lakás, körfolyósás épületben,  3,8  méteres 

belmagassággal, ingatlan.com/31827091 

Orczynegyed,  2.  emeleti,  1  szobás, elektromos fűtésű, lakásként nyilvántartott 

helyiség, ingatlan.com/31523947 

Népszínháznegyed, alagsori, felújított állapotú, elektromos fűtésű, megosztási 

szerződéssel leválasztott lakás, ingatlan.com/31693355 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú, gázkonvektoros fűtésű lakás, kiépített 

vizes blokkal, ingatlan.corn/31693783 

Orczynegyed, tetőtéri, átlagos állapotú, gázkonvektoros fűtésű lakás, kiépített 

vizes blokkal, ingatlan.com/31652903 

Az Ingatlan  Mad  tisszehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi erteke (kerekitve): 

4 460 090 Ft 

azaz Négymillió-négyszázhatvanezer-  Ft. 

g 
w. 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  10  földszint  3. 
VIII., ker., Tolnai 

Lajos utca  40. 

VIII., ker., Diószegi 

Sámuel utca  44 

VIII., ker., Rákóczi 

ter 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 10 15 16 20 

kínálati clij / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 60 000 75 000 110 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/116): 3 600 4 219 4 950 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 5% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -20% -20% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -23% - 1 rx, -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 790  Ft/m2/ho 3 502  Ft/m2/hó 3 960  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 417  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, földszinti, felújított, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31905678 

Orczynegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 

ingatlan.com/27426249 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú, komfortos, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31884850 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 3 417  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehetőéves bevétel: 

 

328 032 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

16 402 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 561 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 402 Ft 

Költségek összesen: 

 

39 364 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

288 668 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkés/tett érték, kerekitve: 

 

4 440 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekítve): 

4 440 000 Ft 

azaz Négymillió-négyszáznegyvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft] 

Súly 

[%1 

Súlyozott érték 

(Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 460 000 Ft 100% 4 460 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 440 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 460 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 460 000 Ft 

azaz, Négymillió-négyszázhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

- az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

OE9JA-0. 



INGATLANFORGALMI SZAKRTÖI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10  földszint  3. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 460 000 Ft 

azaz Négymillió-négyszázhatvanezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény-  es  tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1,  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6,  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek
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TULAJDONI LAP 

Nem hiteles tulajdom lap Nein liit des tulajdoiti  lap 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/B.  földszint  3. Hrsz:  35975/0/A/4  
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/B.  földszint  3. Hrsz:  35975/0/A/4 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA7' (RÉSZLET) 

TÄABABBAZ TULAJDONT ALAPÍTÓ CMIAAT 

I. 

A Bp.  Józsefvárosi Onkormänyat  (Bp.  VIII. ker. Baross  u. 65-
67.,  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. ker.-i  1342  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  35975  hrsz-0  460 m2 
alapterdlete, -természetben Dióazegte  Samuel U. 10/b.  szám 
alatti házasingatlant- annak a lakások és halyiségek 
bérletére, valamint az elidegenitésdkre vonatkozó egyes 
szabályokról szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított 
1993'  évi LXXVIII. törvény  51.  S.-a szerinti elidegenitése 
érdekében a mellékelt tervrajzok  es  műszaki lelrás alapján 

társasházzá 

alakítja. 

A  társasház lakásai  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az  1977.  évi  11.  sz. tvr., valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezóseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 
használt öröktulajdon helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek -természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezesck és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők macán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
társak egymás közötti jogviszonyát az  1971.  évi  11. ter. 
rendelkezései és ot alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

KÖZÖS És NULON TULAJDON 

A. 
Közön TULAJDCN 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak  d 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leitésban feltüntetett As alább falsorrit telek, 
epitményrészek és berendezések; 

ektal .7-1 



XIII. 

:2.  eme1e2 összesen: 

lépcsdiház 
ntzos WC 
" 05,5nlys.22.2 

10,00 m2 
5,77 m2 
25,07 1217 

63 n.2 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/B.  földszint  3. Hrsz:  3.5975/0/A/4  

2 

2./ Kazoo dori illet5so 

a/ Kozo!. :11etegode  területek: 

I. Telek 46,2 m2 

Pince 

II. tárolók 9l,15 m2 
111. közlekedók 47,63 m2 
IV. raktórak 27,84 m2 
V. lépcsóház 16,82 m2 

Pince bsszesen; 243,50  tri2 

Földszint 

V. lepfloolloz 16,28 m2 
VI. bejárat 36,44 m2 
VII. kózieked8 26,69 m2 
VIII, kozoo wc 1,68 m2 
IX. 8árt udvar 77,30 m2 

F0Id3zI összesen: 133,74 11.2 

1. omelet 

V. ,x., lk,U0  5.2 
X. küzlekeció 2,33 m2 
XI. kInzón vc 4,65 m2 
XII. füg#f0Iyonz 22,00 m2 

1.  emelet. Okezosen: 45,66 in? 

II. emelet 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/B.  földszint  3. Hrsz:  35975/0/A/4  

tiZSüCVC22 ön neunYzak kóP02:: ós a  3 '  
azämi tätzinhaztt:Jjeoni illet őséghtt: toztzzih,  uz  alapító 

a téreimh  3,  sa.:mal jelbit  Bp.  VIII. 
Diószeghy  Samuel U. 10/b.  széu alatti ingatinn 
földnzinkjén  n icbbra bid:laden: bejarazil  13 m2 
alapiereleta hte2yieégtél aliö nem lakáz; célját 
szolgáló holyiség, melyhez a kizösségben maradó 

0Y0 Dr i 3 letas eg 
tart a 

It  Józsetveresi ön'koranyzez. culajdoner képezi  As é  I. 
aZaáA téreesheitéléjJchi illutöséghcz tortéalk, ez ulöpítá 
c-karsLbai ás a tervrajtén  4.  szezerl jelölt  Bp.  VIII. 
Diöszeghy Zámual  u. 10/b.  földszint  3.  szám alatt 
tulálheté  10 n2  ulaiiierülettl szoba helyiségből élió 
öröklakás, a huzZé tixtézej közes tulajdonban lévő VIII. 
St.közés  we  hoszaéletévul,melyhez  é  közösségben maradó 
végyénr0stekböl  10/1000-a0  rész iaiajdoni illet őség 

epezi z,z 
a:dime társasháztelajdoni illatoséghcz tartozik,  as  aiápító 
ohiretben és a tervrajzén  5.  szammel jelölt  Bp.  VIII. 
Diejszeghy  Samuel u. 10/b.  földszint  4.  mzám alatt 
iulaelh.f.á  62 alapierelei1 azehe, hall, alkov, miészoba, 
'hOEnehn, knnra, f1rdésiebz hélyitébektél  3116  ereklakás, 
teiltet  a kénasseekcn mitujó vuutniésZekbái 62/1000-zd 
3-trj zdinidon fliztői:4 

G.,'  A  .7éitifeertsi inkitztánit:al tulajdonai képez ős a  Z. 
t -zUmá tárenseninte;ajáöni Lactezik,  u2  nlapite 
ökitutJn C.:za:vr..1'ttonC. stännal jelölt  Bp.  VIII. 
Deezeghy sámuel  u. 10/b.  földszint I. szám ohatt 
tnlälhaté  34 m2  alupieriiekCi uícté, Lcnvna, 

hede.,..íeettil15 ereklekás, melyhez ci 

rzarnéé -flugychteekb51 34/1000-eJ rész 
tulajJen:. tatiozie.  

7./ h  Crózscifeazzsi Onketn1nvzöt tulajdonat képezi és m  7. 
széri0 tersashótialegJeni ii)etesegnet tartozik,  to  alapító 
zki‘-aiban  es  a tertzulzan  7.  számma1 jelÓlt  Bp.  VIII. 
Diöszoghy Sámuel  u. 10/b.  földszint  2. 27.1d=  alatt 
tala1haió  42  rt2 OEU ,'.1plent.6  2  szoba, konyh, -  we 

'  Z1  élii öröklakás, IL:JIyho2 a kozOskégbon :r4Ar,2,d6 
42/1000-,d tuji5Jani illet.5seg  

b./ A Jézi7e772.717.1!rf-
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  10/B.  földszint  3. Hrsz:  35975/0/A/4  
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/B.  földszint  3.  Hrsz:  35975/0/A/4  

06.  belső homlokzat 

08.  bejárati ajtó, fémrács 

10.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

07.  belső udvari homlokzat (értékelt 
Ingatlan bejárata) 

09.  ingatlan bejárata, belső tér 

11.  repedések a falszerkezeten 

3 31L1) 
"Igretral 



14.  falszerkezet 

16.  bejárati ajtó tokszerkezete 

13.  yakolathibäk a födémszerkezeten 

15.  falszerkezet 

17.  vizesedési nyomok a homlokzaton 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  10/B.  földszint  3.  Hrsz:.35975/0/A/4  

12.  vakolathibák a födémszerkezeten 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  16K-642 

Magyar 
Ingatianzövetség 

lt 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Dankó utca  22. 3.  emelet  7. 

szám alatti 

35313/0/A/38 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

9.2S-0 
Füretlen I Membízhetó Értékrnérir 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ ] VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznositása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-642 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest, Danko  utca  22.3.  emelet  7. 

:  35313/0/A/38 

: lakás 

: nem hasznosított 

:  1 

: félkomfortos 

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  26 ml  

:  26  m' Fajlagos  m2  ár:  408 173  Ft/m' 

:  529m' 

:  170 /  10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 610 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszáztízezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 1 980 000 Ft 

azaz Egymillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 370 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  28. 

2021 JAN 0 4. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Danko  utca  22.3.  emelet  7. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0 m2 

Helyrajzi száma: 35313/0/A/38 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrészben, a Kálvária teret a Mátyás térrel összekötő 

Danko  utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház harmadik 
emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

El  Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

   

    

D Vasút 70-
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű, megközelítőleg dél-nyugati utcafronti tájolású társasház belső udvari 

részének harmadik emeletén érhető el.  A  pince + földszint +  3  emelet + részben beépített tetőtér szintkialakítású 

épület az 1900-as évek első harmadában épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat kőporos vakolata csekély — felszíni és talaj menti 

vizesedés okozta — esztétikai hibákkal rendelkezik, a dél-keleti oldalon található tűzfal felújítandó állapotban van, a 

belső homlokzaton jelentősnek mondható vakolathibák lathatók, a függőfolyosók tartó fém elemei és a korlátok 

átrozsdásodtak,  de  szerkezetileg megfelelőek, aládúcolás nem látható.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna állapota 

megfelelőnek mondható. 

A  fa tok- és szárnyszerkezetű,  200 cm  bejárati magasságú,  90 cm  széles, üvegezett bejárati ajtó 

biztonságtechnikailag nem megfelelő, esztétikailag jelentős felújítása, cseréje szükséges.  A  belső falszerkezeten 

vizesedési nyomok láthatók, jellemzően a konyhában ázási nyomok, foltosodás, salétromosodás tapasztalható.  A 

bejárattal szemben  WC  fajansz beépített, fürdő nincs kialakítva lakrészen belül.  A  padozaton a konyhában és az 

előtérben mozaiklap, a WC-ben arra terített  linoleum,  a szobában csaphornyos parketta található. Közműrendszerek 

közül az összes kiépített, villany- és vízóra fotózva, vezetékes gázcsonk konyhában megtalálható, mérőóra nincs. 

Fűtési rendszer nem kiépített, a szobában kéménykürtő megtalálható, meleg-víz ellátást a mosogató felett 

elhelyezett, felső szerelésű elektromos vízmelegítő biztosíthat, működőképessége a szemle során nem tesztelt. 

Vizvételi lehetőség a konyhában biztosított, a  WC  közcsatornára és vízhálózatra csatlakoztatott.  A  párnafa tokozású 

ablak felújítandó/cserere érett állapotban van, a szerkezetek vetemedettek.  A  belmagasság  295 cm. 

Épület: 

Épület építési éve: —1900-1920  között 

Műszaki állapot Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet + részben beépített tetőtér 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett (csak  WC  kiépített) felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: mozaiklapra terített linóleum  (WC) felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 295 cm átlagos 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetekű ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve kéménykürtő megtalálható felújítandó 

Melegvíz biztosítása: felső szerelésű elektromos vízmelegitő felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, gáz,  viz,  közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

 

Felújítás  eve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges oka  it  leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük, 

Ház: 

A  homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, az utcafronti homlokzaton kisebb, míg a belsőn 
Jelentős vakolathibák, hiányosságok láthatók, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és 

az egyéb fémszerkezeti elemek átrozsdásodtak.  A  tetőszerkezet megfelelő, a felszíni vízelvezetés részben 

biztosított. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel,  WE  fajansz beépített. Fűtési rendszer nem található, meleg-víz ellátást 
a konyhai mosogató felett elhelyezett, felső szerelésű elektromos vízmelegítő biztosíthat.  A  padló-  es 
falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, a falszerkezeten lokálisan - felszíni csapadék okozta - 

szerkezeti és esztétikai hibák láthatók. Vízvételi lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakoztatott a lakás. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap vakolt, festett 8,83 m2 100% 8,83 m2 
előtér mozaiklap vakolt, festett 0,64 m2 100% 0,64 m2 
WC mozaiklap +  PVC festett, csempézett 0,72 m2 100% 0,72  rn2 
szoba parketta vakolt, festett, tapéta 16,08 m2 100% 16,08 m2 
mérési korrekció 

  

-0,27 m2 100% -0,27 m2 
Összesen: 

  

26,00 m2 

 

26,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

26  mi 

 

26 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

2_CL( 
í 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések  ä  TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CYR. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések,  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna.  ([VS 1) 

Piaciösszehasonlitó a datok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek.  Mine]  közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%±1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

E.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározáca. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költséga  la  pú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében  816  lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a,)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  'es  a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni, 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni, 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 529  rri2 

Eszmei hányad: 170 

Albetétre  jute  telek terület: 8,99 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 1 980 000 Ft 

/ 10000 

Egymillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

7. Id-
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. äH  adat  1. ÖH adat?. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Danko  utca  22.3. 

emelet  7. 
VIII. ker., 

Homok utca 

3 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

9A 

VIII. ker., 
Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 
Di6szegi 

Samuel  utca 
9 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 26 23 27 23 29 25 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 14 900 000 15 900 000 13 900 000 16 000 000 13 490 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -1ex, -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 583 043 530 000 543 913 496 552 485 640 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% 1% -2% 2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% eh 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% -5% -5% -5% 0% 

általános műszaki állapot -25% -10% -15% -10% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -32% -20% -27h -19% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 399 385 426 650 399 776 404 690 410 366 

Fajlagos átlagár: 408 173  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 612 498 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 610 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása; 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, felújított állapotú, belső udvari tájolású szobás 

lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/31751207 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépitett 

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes/átlagos állapotú lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatian.com/31394926 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás, 

körfolyósós épületben, ingatian.com/31864106 

Orczynegyed, földszinti, konvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás, udvari 

tájolású szobával, vizes blokkal, ingatlan.com/31715507 

Az ingatlan piaci összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

10 610 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszáztizezer-  Ft  . 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Clankó utca  22.3. 

emelet  7. 
VIII., ker., Nagy 

Fuvaros utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis 
utca 

VIII., ker., Diószegi 

Samuel  utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 26 36 35 36 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 99 900 

kínálat/szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2/h6): 2 475 2 546 2 498 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 5% 5% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -5% -11% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 351  Ft/m2/hó 2 278  Ft/m2/hó 2 373  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 334  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 
ingatlan.com/30252557 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás, 
ingatian.com/31735925 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 334  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

582 566 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 128 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 651 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

29 128 Ft 

Költségek összesen: 

 

69 908 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

512 658 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekítve: 

 

7 890 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 890 GOO Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

8—eltiat 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számitott érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlitó módszerrel: 10 610 000 Ft 100% 10 610 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 7 890000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 610 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 610 000 Ft 

azaz, Tízmillió-hatszáztízezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcim, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

(5 
(97-1:1 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest, Da  Megt utca  22.3.  emelet  7. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 10 610 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszáztliezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja ;  2020.  december  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  28. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 



MELLÉKLETEK:  1086  Budapest,Oat utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz:  35313/0/A/38 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dank6 utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz:  35313/0M/38 

7A RSASHÁZ ALAPITO OKIRA 7 (RÉSZ/EJ) 

Budapest. VIII.  kerület  Dan .6 22.  szám  akaci ingathin (35.313 law) 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dat utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz:  35313/0/A/38 

TARSASIIAZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

Altalinos rendelk k 

A Budapest 35313 hen Watt Ain,  krindneiben a  Budapest, 1111 Retitle: Dank' u. 22. 
3:Lim  eau  elizelyeziteda Ingatlan tulaidonasa a Budapesi  IV  ker. Jesetvdrosi 
Onkormányzat Itovábbiakban. önkortalinnati a: ingatlant lersa3hrizakral" szdló 
toniny rendelkezései alatitotta ttirsasirce:a. Alapitei a társash'b eredeti 
renderkezisea a jelen. eavséges taw:re:tithe Okirat tendelkezeseite tracideutga 
akként.  bogy  a szövegben a: eredeti Alapító Okirat tefitozettait  ‚Mk beta Moll 

A  tisastgz öröklakásai is nern  Its  céljara szolgáló helyiségei az alapkő okirat 
rendelkezéseinek megfelelően. mint öröklakások és  rem  lakás celjára s2olgál6 helyiWgek a 
tulajdonest.irsak külön tulajdoniban. a külön telajdonkent meg nem hatirozon telek. 
ipüle:reszek. berendezések  es  felszerelisek a tulajdonostirsak közds tulajdonálem vannak. 

A  tr.mär.ker: ralajdonostirsak egymás kOzniti viszon>gt a  2003.  evi CXXXIII. trkteny 
rendaeresel azalariti5 okintban  41,1114  az ul6bbiak szerint szabilyezzák; 

Közös is külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

A  :elajdonest4raal: osztana" ken ;ukti2ontilui: niara.kak a kitz.ss ;elken  let 3.  alább 
launch.  a ebalolt tenta:zakon  c.  ft.:merest:en snner1.3 nienNkinnaat.k.han 
ellininlYrésrixt nesendezéeek felszeieleszt. 

I. Telek 714  rn: 

earthen bend  pince  stinten 

P. kiv.:,:kce,, 4(1.51 t::: 
m rice Ickuv. 47.71: rn; 
IV. ;épcstthar 
V. tirtilú 71.'7 3 rf 

osszet n: 

litnideren belatliddsztitten 

kapiii.H:zde, 
vII 
VIII leradvar 

lerc 

219,74 nO 

14.9 in' 
15.75 n1' 

I 2,931.-.)OE 

 

• Ae.OEC.; 

tr • 931,Seis 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dank6 utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz:  35313/0/A/38 

35.1  Ónkormányzatot  ilk:: a 3531.11,a35 hel>cajii sizitautt icauctszcibca a 
eaackt 4 sr.im  alatt ö‘istzsca 31.04 in' : st.obabe:•1. krt:.haN31. 
clökerhöl, cs kr.sigel.töl a:143 C.:et:aka., uzas 
197/10.000 iala:136:1.2.-eadda:. 

36] ()nkorminyeagot ‚:!c a 35313/A;35 eiMtton fetcst. tenrciszcthc:2 a III 
meet 5 sent' a!aa :a11tható. összcsca 40,90 snOE diapICICICti. I - szuhakil. kens-h;.b31. 
kantrabM, chliesh61 es ftrd6szuba 1a:1;ist'itep.ttöl 5118 eröklakis. a köii.'s la!aj4onb31 
harkartozá 259/10.000 tdajdati hanyadzial. 

37] ünkurminyzatut iaci a 35313/A:37 hclrajzi salmon fcb.ca. gemeszetben a III 
cracki 6 stilts aka klaikató, összczei 26,18  ne  atapterúlcte. szobah61. kon>haböl. 
kature31, v.c tts artier hclyis.eickhöl ...rok21:1s. a  közös  tulaidanböl kozz3lanc,,a6 
166/10.000 lulajdani här.saaitt.  

önkorminyzatot tacti a 35313/A/38 hci>rain stamen (Cho. I.:noise:ben a 
mulct 7.  szám  aka találha66. tbs.:et:et 26,27 m 4apicrulcni. 1 ste4ab/81. konyháKil. 
kamtabol. cs alöier hel}:segckhöl 1:13 tunklakis. a  közös  tul;4tkike4 hozzatanot3 

7/10.000 ti2akkei hanyaddal. 

$91 onkormanyntot :act' a 137.'119 hceran szamen  felveti.  lernahzethen a nt. 
emelet  6. 1..":1:n aka Lalalkat3. e:OEItSCH 26,42  ne  alareEdetii, I szehabffl. kna921,31.  és  nt 
belyis4ekh31 i(116  öröklakás.  a közöb koz.zatar.ozó 168/111.000 tulajdisni 
hanyadeai. 

401 önkotatie ratios :llct a 35313.1.4/40 Isc::•zajz: szarnen Itrateszescr. a 
• szzins aka :alaillake. CZ:IC:lc:1 27,56 In' a1a7.1zrZlztü. I szebeq.,.. ;4n:111:2631. tOE.e cs. 
elige ..-4-'.4.*akas. i.‘  air; izezz.::3:13:3 175/10.000 rclaj.toni 
haeaddai. 

ünkormán!Jalbt dice a 3.53131A/41 lie:pan taarnor. k'  tu.  termeOExthcr a ill 
emr1r1 !It •;.:1:1 Jan ualälha:3. f:JOEOE.scäw: 29.99 in: z!arcrülctii. 1 s..ohah•i. 
Lam:31,4. MC 1:5 c1..,;e1 hchies:gcl.böl 3113 ötc1.131..:-;.. a h.b.v..!..21w73 
190/10.000 • . 

'•. . 

Tociterben: 

4:1 ()aka manyzatid 35313/.4/42 ichza. icrmészakr d 
.1:tt 38.94 us' : c!b9zh31. 'ii 

es a.vatarlyzti 24t110.000 

432 öukurmirent•it ;1:2:. 2 35313/A143 he;;.r.sjz: M' t. termjzt.teeter a 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest, Oat  utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz:  35313/0/A/38 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dankó utca  22. 3.  emelet  7. Hrsz: 35313/0/A/38 

06.  belső homlokzat, közlekedő folyosó 

08.  konyha, felső szerelésű vIzmelegitö 09.  konyha 

10. WC 11.  szoba 

tidal 



Hrsz: 35313/0/A/38 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dank6 utca  22. 3.  emelet  7. 

12.  szoba 

14.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

16.  vizora, vízvételi lehetőség 

13.  kéménykürtő a szobában 

1H  viipseck.,OEI nycyHtica-: a falszerkezeten 

17.  villanyóra 
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HESZTIA  2000  Bt. 
H-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Adószám:  22244837-1-42 

Iroda: 
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 
szám alatti lakásról. 

Hrsz.: 35989/0/A/6 

u4,0  

/iv OE: 
i"w ez.‘` ra 

e; 11 

.`etiont rO9N7 
Készítette: 

LEVELEKI TÜNDE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 
Tel.: +  361111111111 

tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

1.  példány 2020.  szeptember  28. 



1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14  föWszint  4  Hrsz.  35989/0!A!6 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.ELŐZMÉNY 

2.A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

3.A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4.AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6.AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetö 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

2-1-419 
rOEV 



Település  (it.  szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tuLlap szerint) 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  1089 BUDAPEST  

: Sárkány  taco 14.  földszint  4. 
:  35989/0/A/6 

: öröklakás 

: nincs hasznosítva 

1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14.  földszint  4.  Hrsz  35989/0/A/6 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.

:  Vagyongazdálkodási igazgatóság 

Megbízó címe :  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

Értékesíthetőség 

Értékelés célja 

forgalomképes 

tehermentes tulajdonjog 

:  1/1 

180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 
Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 
forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

Komfortfokozat 

23m2 

: 23,3 m2 

: nincs 

: összközműves 

:  L1-VIII-2  jelű nagyvárosias lakóövezet 

:  1  egész szoba 

163/10 000 

14,93 m2 (teljes telekterület:  916 m2) 

gyenge 

félkomfortos 

ÉRTÉKELÉS 

 

Értékelés alkalmazott módszere: : 

Értékesíthetősége: : 

Helyszíni szemle időpontja: : 

Értékelés fordulónapja: : 

A  szakvélemény érvényességi ideje: : 

piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

2020.  szeptember  17. 

2020.  szeptember  17. 

2021.  március  16. 

OE3  2-1-Á 
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MEGÁLLAKTOTI" ÉRTÉK 

Az  ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke  tu  értékelés 9 320 000 Ft 

fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekftve azaz Kilencmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

Az eszmei henyadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve 

3 810 000 Ft 

azaz Hárommillió-nyolcszáztízezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke ezz értékelés 

fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve 

: 6 060 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatvanezer-  Ft. 

, 
Készttette: 
\\.?;. 

" 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült: 2  db. eredeti példányban 

2020  OKT  20, 

teveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

Tel.: +  3611111111111 

Budapest, 2020.  szeptember  28. 
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1,  ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  2000  Bt. képviseletében LevelekI Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLIA 

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint,  at  ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé. 
Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékéről kell állást foglalnia. 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk  at  ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre  MI6,  a 
mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 
értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 
szakvéleményhez csatolunk. 

A  helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

Ingatlan címe (természetbeni): 1089 BUDAPEST,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

Helyrajzi száma: 35989/0/A/6 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): öröklakás 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 23 m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek  es  jogok: tehermentes 

Meoieovzés:  

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecsies érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 



Elhelyezkedési Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Orczy negyed 

cca. 3,2 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi  As  szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, metró, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

közepes 

kiváló 

Parkolási övezet: fizető 

Elektromos hálózat: 

Vezetékes  viz  közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Övezeti besorolás: 

Beépíthetőség: 

Útkapcsolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: 

Beépítettség: 

Növényzet: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

L1-VIII-2 

terepszint alatt  85%,  terepszint felett  60% 

közvetlen útkapcsolat 

szabályos téglalap 

utcafronti tájolású, sík felszínű 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

keramit lappal burkolt udvar 

nem vélelmezhető 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Épület szintbeli kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Lift: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 
Üzlethelyiség: 

Egyéb: 

lakóépület 

1.900-as  évek elejére tehető 

nyitott függeifolyosos, bérház jellegű társas lakóház 

alagsor, földszint és 2  emelet beépítetlen padlástér 

feltehetőleg kő, vagy tégla síkalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

Feltehetőleg acélgerendás közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett 

nincs 

közepes 

közelmúltban az épület elektromos vezetékeinek felújitása 

van utcai bejáratos 
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4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzők 

Épület általános jellemzői: 
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Lakás adatai: 

Fekvés (lakószobák): csendes belső udvarra néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): 

Benapozottság: gyenge 

Komfort  fokozat: félkomfortos 

Bruttó hasznos területe: 23 m2 

Nettó lakóterülete: 23 m2 

Helyiségei: konyha-étkező, zuhanyfülke, szoba 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 4,2 meter 

Alaprajzi elrendezés: közepes 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

Alternatív fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: villanybojler 

1-IŐ leadók: 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozatú ablak(ok) 

Geréb tokos ablak, fa szerkezetű, régi típusú bejárati ajtó 

Belted  ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték 

Belső terek burkolata: kőburkolat, kerámia járólap  es  parketta 

Vizes  helyiségek felületképzése: csempe 

Vizes  helyiségek burkolata: kerámia járólap 

Fürdőszoba/WC: ablaktalan 

Beépített bútorok: nincs 

Önálló mérőórák: víz: van villany: nincs gaz: nincs 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló: na. 

Garázs / parkoló: 

Extra  felszereltség: 

Egyéb: a szobai homlokzati nyílászáro külső szárnyában az üvegezés törött 

Műszaki állapot: felújítandó 

Esztétikai állapot: gyenge 
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4.11.  Az ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Budapest  VIII. kerülete  Budapest  egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 

önkormányzat is használ: Józsefváros.  A  kerületnek korábban  4  városrésze volt (Józsefváros, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012,  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  es  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85  km 2, lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Orczy negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Sárkány utca felől, mely jó minőségű útburkolattal 

rendelkező mindkét oldalt járdázott mellékút. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető számos autóbusz járattal, 

villamossal, trolibusszal metróval.  A  megállók az ingatlantól  50-450  méteren belül gyalogosan megközelíthetők.  A 

Sárkány utca közepes forgalmú, sík felszínű, szilárd útburkolattal rendelkező mellékút.  A  terület jellemzően zártsorú, 

előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített, az épülete földszintjén többségében utcai 

bejáratos üzlethelyiségek kerültek kialakításra. Az épületek építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető, 

műszaki, esztétikai állapota többségében átlagos, az utcakép rendezett.  A  zöld terület aránya kevesebb, mint  10%. A 

terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000 

méteren belül elérhetők, 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása; 

A  telek összkozműves, DK-i utcafronti tájolású, közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, bejárata a Sárkány utca felől 

kialakított. Felszíne sík, szabályos formájú.  A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  60%. A  beépítetlen 

terület az épület által körülvett belső, keramit lappal burkolt és betonozott udvar, növényzet nincs. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt lakást befogadó épület feltehetően az 1900-as évek első felében épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett. Pinceszint, földszint és két emelet 
szintbeli kialakítású, lift nélküli, klasszikus bérház jellegű, belső udvaros, függőfolyosós többlakásos lakóépület. Az utcai 
homlokzat a közelmúltban felújításra került, mely az emeleti szinteken jó állapotú, a lábazati részen viszont a 
talajnedvesség és szigetelési hibák miatt hólyagos, felvált. Az udvari homlokzat nem került felújításra, feltehetőleg az 
épület elektromos rendszerét a közelmúltban felújították, a munkálatok helyén a színezés nem került javításra. 

A  lakóház műszaki állapota közepes, esztétikai szempontból felújítása javasolt. 

Az értékelt lakás bejárata a földszinten az épület udvarából nyílik.  A  bejárati ajtó régi típusú, fa szerkezetű, üvegezett. 
Az értékelt lakásban fűtésrendszer  es WC  nincs kialakítva, a lakáshoz tartozik egy  WC,  mely az épület udvarából nyíló 

közös helyiségben található.  A  meleg vizet villanybojler biztosítja. Belmagassága az átlagosnál magasabb,  4,2  méter, a 

szoba galériázott.  A  homlokzati nyílászáró Geréb tokos, hagyományos üvegezésű ablak, fa tokozattal.  A  beltéri ajtó fából 
készült. Az aljzatburkolat keményfa parketta, kőburkolat és kerámia járólap.  A  falfelületek festettek, a vizes helyiségben 
kevés csempe burkolat található.  A  lakás erősen lelakott, elhanyagolt állapotú, az aljzat felő li ázás okán a falak 
salétromosak a mennyezeti felületeken is ázás nyoma látható.  A  lakáshoz tartozó  viz-  és villanyórát leszerelték.  A 

lakótér műszaki és esztétikai állapota felújítást igényel, komfortosítása újrahasznosítás eseten szükségszerű. 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  [m 2]: 23 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

fin21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  ím21 

 

Lakás 

konyha-zuhanyfülke kőburkolat 
festett, 
részlegesen 
csempézett 

5,70 100% 5,70 

zuhanyfülke kőburkolat 

2,1  m, 
magasságig 
csempe, felette 
festett 

3,11 100% 3,11 

szoba parketta festett 14,46 100% 14,46 

Összesen: 

 

23,27 

 

23,27 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromfele módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek és 

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 

értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.14.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek  saran  az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minel közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk.  Pict:  családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

o az alaphalmaz kiválasztása 

e összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

e fajlagos alapérték meghatározása 

o értékmódosító tényezők elemzése 

e fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

G végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként 

e összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

G műszaki szempontok 

o építészeti szem pontok 

e használati szempontok 

o telekadottságok 

o infrastruktúra 

o környezeti szempontok 

e jogi szempontok 

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával 

határoztuk meg. 

,zgks 
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5.1.2. A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő 
kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek S kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként, 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6, A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni, 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségalapú értékelési módszer  

A  költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségébő l le kell vonni az idő múlása miatti 

avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. 

Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapitani, vagy a piaci összehasonlitó 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási  es  az újraépítési költség együttesen: költség. Az újra-előállítási költségbe kell érteni a 

közművesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállitási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeibő l vagy annak könyv szerinti értékébő l indexálással levezetett újra-

 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

-  ha  az ingatlan néhány  even  belül készült  es ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 



• 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható. 

Ha  a környezeti avulási elem meghaladja a  20  százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 
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Az avulási elemek lehetnek kilavithatóak vagy ki nem javíthatóak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek arányát az 

összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell 

figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év 

A  funkcionális avulás  a  gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti.  Az  értékelőnek mérlegelnie kell  a 

• korszerű létesítményadta,  a  vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat  a  korszerű 

követelményeket, amelyeket  a  vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni  a  környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 
e negativ,  esetleg pozitív hatása  van  az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre. 

Az  avulás mértékét  a  három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 
• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után  a  funkcionális és 

a  környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az  újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve  es a  telekértékkel növelve adódik eredményül  a 
költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha  az építés gazdaságossága már egyéb módon 
e 

bizonyított. 

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a • 
pótlási költséget kell alkalmaznia. 

a  A  hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

Ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Sárkány utca  14. 

földszint  4. 

VIII. kerület 

Diószegi  Samuel 

utca 

VIII . k erület 

Orczy negyed 

VIII. kerület 

Népszínház 

negyed 

VIII. kerület 

Magdolna 

negyed 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan korr. területe  (m 2 ) 23 23 25 26 17 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 13 900 000 13 490 000 15 500 000 11 900 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.  szept.. 2020.  szept.. 2020.  szept.. 2020.  szept.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 604 348 539 600 596 154 700 000 

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 543 913 485 640 536 538 630 000 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Kálvária  ter  szomszédságában, első emeleti, fűtés nélküli, új bejárati ajtóval és ablakkal 
felszerelt, galériázható, felújítandó állapotú, tégla építésű lakás. 

Ingatlan  2. 
A Kálvária tér közelében, 1950-1980  között épült, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, 
galériázható, felújítandó állapotú, tégla építésű lakás. 

Ingatlan  3. 

A  Keleti pályaudvar mellett, földszinti, gázkonvektoros fűtésű, galériázható, rendezett ó 
állapotú házban, kialakításra váró fürőszobával, felüjítandó tégla építésű lakás. 

Ingatlan  4. 
1950  előtt épült, földszinti, elektromos fűtésű, felújítandó állapotú,galériázható, utcai 

nézetű, üzletként is hasznosítható tégla építésű lakás. 

Adatok forrása: ingatlanzom, otthonterkep u,  saját adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok építés ideje 0% -3% 0% 0% 

műszaki szempontok épület állapota -3% 0% -5% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot -15% -10% -5% -10% 

építészeti szempontok lakás területe 0% 0% 0% -7% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -10% -5% 

műszaki szempontok fűtés 0% -5% -5% -3% 

építészeti szempontok emelet -10% 0% 0% 0% 

használati szempontok 
üzletként 

hasznosítható 
0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: -28% -18% -25% -35% 
Korrigált fajlagos alapár: 391 617 398 225 402 404 409 500 

Átlagár kerekítve: 400 437 

Ingatlan számított értéke: 9 318 158 Ft 

Az ingotIon piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve,): 

9 320 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszázhúszezer-  Ft 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Sárkány utca  14. 

földszint  4. 

VIII. kerület 

Orczy negyed 

Kőris utca 

VIII. kerület 

Orczy negyed 

Orczy út 

VIII. kerület 

Orczy negyed 

Csobánc utca 

VIII. kerület 

Magdolna 

negyed 

Lujza utca 

hasznosítható terület  (m2 ) 23 29 27 25 25 

kínálat  K/  tényLadásvétel T K K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 95 000 90 000 100 000 80 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2020.08. 2020.08. 2020.08. 2020.08. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 3 276 3 333 4 000 3 200 

kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -5%  

 

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m 2/hó) 
3 112 3 167 3 800 3Q40 

hasonlításbaeissze vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
2  emeletes lakóépület földszintjén, összkomfortos, udvarra néző, jó állapotú lakás. 

Ingatlan  2. 1  emeleti, utcára néző, gázkonvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  3. 
3  emeletes lakóépület földszintjén, összkomfortos, udvarra néző, felújított állapotú 
lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes lakóépület földszintjén i gázkonvektoro fűtésű, udvarra néző, jó állapotú 

lakás. 

Adatok forrása: ingotion.com, otthonterkep.hu, Saját adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

0% 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 
0% eltérő alapterület 5% 3% 

elhelyezkedés 0% 5% -5% 0% 

emelet 0% -5% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot 0% 5% -10% 5% 

Összes korrekció: 5% 8% -15% 5% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 268 3 420 3 230 3 192 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m 2/ 116) 3 277 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 23 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 3 277 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

777 908 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az éves bevételbő l (%) 3% 23 337 Ft 

Menedzselési költségek az éves bevételbő l (%) 3% 23 337 Ft 

Felüjítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 23 337 Ft 

Költségek összesen: 

 

70 012 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

707 897 Ft 

Tőkésítési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

14 157 931 Ft 
A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 210 000 -4 886 700 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

9 271 231 Ft 

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):  

9 270 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kettőszázhetvenezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik, 
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Sárkány utca  14. 

4. földszint
Orczynegyed 

, 
Jozsefváros — . Józsefváros — 

Orczynegyed 

Józsefváros - 

József utca 

Józsefváros—

 

Magdolna-

 

negyed 

telek területe  (m2) 916 1 407 922 719 752 

kínálat  K  /tényLadásvétel T K K K K 

kínálati ár/adásvételi ár  (Ft) 480 000 000 249 900 000 230 000 000 260 273 800 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.09 2020.09 2020.09 2020.09 

fajlagos alapár (Ft/m2) 341 151 271 041 319 889 346 109 

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 307 036 243 937 287 900 311 498 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 

LI VIII zárt sorú beépítésű építési telek, érvényes  friss  építési engedély  55  lakás és  50  garázs 

megépítésére. Legnagyobb megengedett beépítés mértéke: lakó épületnél  65% 

Bruttó szintterületi mutató:  4 

Ingatlan  2. 

L1-VIII-1  besorolású telket. Az utca végén a megújult Orczy-park található. Legnagyobb 

beépítési mértéke:  65%  Szintterületi mutatója:  4%  Terepszint alatti  beep.: 85%  Legkisebb 

zöldfelületi mutatója:  15%.  Legnagyobb építmény magasság:  23  m 

I ngatlan  3. 
L1-VIII-2 övezeti besorolással rendelkező összközmves építési telek. 

beépíthetőség:  60  % Szintterületi szorzó:  3,5  Zöldterület: mm:  15  %, parkolóháznál  0  % 

I ngatlan
 4. 

 
Övezeti besorolás:  L1-VIII-  2  beépíthetőség:  60%  Építmény magasság:  min. 16m,  max.  23m., 

Szintterületi szorzó:  3,5  Zöldterület:  min: 15%,  parkolóháznál  0% 

Adatok forrása: ingatIon.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közművek 0% 0% 0% 0% 

Építészeti szempontok épület 0% 0% 0% 0% 

Telekadottságok: telek területe 7% 0% -7% -5% 

Használati szempontok: besorolás -5% -5% 0% 0% 

Környezeti szempontok: elhelyezkedés 0% -5% -10% -10% 

Jogi szempontok: engedély -5% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 

 

-3% -10% -17% -15% 

Korrigált fajlagos alapár: 297 825 219 543 238 957 264 773 

Átlagár kerekítve: 255 275 

Telek számított értéke: 233 831 589 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2 ): 14,93 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 3 811 455 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve 3 810 000 Ft 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

Megbízó tájékoztatása szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához kívánja használni. Ennek 

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 

alkalmaztam. 

A  költség alapú módszer a vagyontárgy újraelőállítási költségébő l indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték már tartalmazza a befektetők 
megtérülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 
vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft) 
Súly  DS] 

Súlyozott érték 

[Ft) 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 9 320 000 Ft 100% 9 320 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 9 271 231 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 320 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 320 000 Ft 

azaz Kilencmil(ió-háromszázhúszezer-  Ft. 

62.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg. 

Az Ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 320 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 35% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

6 060 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatvanezer-  Ft. 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000  Bt. által készített értékbecslői szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben  es  állapotban; 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket  As  kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 

időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.) nem 
MI fenn; 

• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 
helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

• az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett 

szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok 
Jelenléte stb.) szakértő nem vállal felelősséget; 

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések és 
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értékét; 

• a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak  at  ingatlan bemutatását szolgálják; 

• az általunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, Megrendelő által történő 
felhasználás esetén érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 
megadottól eltérő célra nem használható. 

Alulírott LEVELEK! TÜNDE (szül.: an.; ,  as  OKI 53-341-01(ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzék  en  szerepelek. E enem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok,  .16 referenda  kkal rendelkezem, 

/ ř @  TÚ4 
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Budapest, 2020.  szeptember  28. 
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Legeleki Tünde 

f;_ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 
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.1drseliyirasi Önharmanyrat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest  FM Icaerr 

Budapest,  VIII. ker., SArluíny utca  14. 

Mucci 

sZA13 VT"nr rinyvüni IP  n134 
1074 1.1‘.% Dohány a  9u. 
721.,Tax:  142-7756, 342-5105 

Dr. VINCE 3ÜLIA 
Ügyvéd 

g-2_g 
Budapest lilt ker., Stirlainy !ilea 14. 

I. Athalános rendeMezések 

A  Iludapcst Főváros Józsefvárosi önkormányzat képviseletében a Józserviirosi Vagyonkezelő 
KFT.  ((084. Budapest, Or u. 8, s;.  ) az ingatlan-nyilvántarlashan  Budapest  VIII. ker.,  35 989 

hrsz. alatt szereplő, természetben  Budapest  , VIII. ker., Sárkány utca  14.  szám alatti és a helyi 
önkormányzat kizárólagos tulajdonát képező házingallant— az  1993.  évi LXXVIII. sz.  It  és  ill. 
azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  It. es  az  29/2000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján a 
jcien alapító okiratban, lovábbá a társasházakról szóló  1997.  évi CLVII. sz. törvényben és a 
mellékelt alaprajzokhan foglaltaknak megfelelően larsashazzá alakítja  at. 
A  társasház külön tulajdonú ingal lanai  a közös tulajdonba  Wan  ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni  lenient(  adás-vételi szerződések 
ktrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

,4  ttirsasluiz neve:  Budapest VIM  kerület, Särluiny utca  14.  Társasház. 

II. if és fulgjdon 

az  ingot  latuészek climb:trek:1st-1 és meghatározása, 
valantint egyes külön Ittlajdon( ingatlanokra nézve elővásárlási jog megátlapítása 

A.)  Közös tulajdotui ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostarsak közös tufaidonfelmn mar:Ida:1k: 
mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülirt 

telek: 916,00 m2 

pincelépcs6: 4,81 m2 

tarok): 3,50  in 2 
közlekedő: 9,02  in 2 

rekesz: 5,61  in 2 

tarok): 12,44  In 2 

tároló: 25,721112 

tároló: 8,64 m 2 

közlekedő: 30,271112 



Jársefiyirosi örtkormányzat '  jhulapest kerület 

X. rekeszek: 79,74  in 2 

XI. taroló: 5,85  rn2 

XII. tároló: 9,45  in2 

XIII. közlekedő: 12,54  tn 2 

XIV. rekeszek: 12,90 m 2 
XV. rekesz: 11,55  in 2 

XVI. közlekedő: 30,14  in2 

XVII. Felteszek: 86,31  tn 2 

Földszint: 

XVIII. udvar: 257,04 m2 

XIX. kapualj: 9,85 m2 

XX. főlépcső: 14,54  rn 2 

XXI. WC: 8,14  in 2 

XXII. fégudvar: 9,99 m 2 

XXIII. téglakerités: 6,90 in 

XXIV. melléklépcső: 13,09  in 2 

XXV. WC: 6,29m2 

XXVI. légakna: 4,80  in2 

XXVII. téglakerités: 4,80 in 

XXVIII. légakna: 0,94  in 2 

I. Cl/ICICt: 

XXIX. fölépcs6: 14,54  in 2 

XXX. (limo  folyosó: 80,15  tn 2 

XXXI. légakna: 2,13  rn 2 
XXXII. WC: 8,51  rn 2 

XXXII!. nielléklépcsö: 13,09 612 

XXXIV, WC: 6,29 m 21 

11. etnelel: 

XX XV. főlépcső: 14,54 111 2 

XXXV1. függö folyosó: 80,15 111 2 

XXXV11. WC: 8,58  in 2 

xxxV111. nielléklépcsä: 13,09  rn 2 

XXX1X. WC: 6,291112 

f'adlas: 

X4. padlaslépcsá. 

padlas: 

3,0) 

602.511112 

Az épiilet alapozása, feltnenö falszerkezete, pillérek és kéménypillérek. 

Budapest lilt ker., Sdrlainy urea 14. 3 .  oldal  _;2,7,550 



Budapest  VIII ker., Sarlidny utca  14. 

SZABÓ ,OEA VINCE OCIVAIRDI  'JIDDA 

Tejl'ax:  312-715A 342-5105 
Dr. VINCE JÚLIA 
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f ItOE stidapest  VW.  keralet id mealiest  önkortudayaat 
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: XLIII, Födémszerkezetek, áthidalások és kiváltások, lépcsőszerkezetek. 

XLVI. homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos és 

épületbádogos szerkezetek. 

Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- és padlóburkolatai. 

XLVIII. Elölépcsők. 

XLIX. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni illetőségek 

becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei, felszerelési 

tárgyai és szerelvényei. 

L. Szennyvíz-vezeték hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
illetőségek becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei. 

LI. Elektromos hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni 

illetőségek elektromos fogyasztásmérő óráiig, a közös használatit helyiségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai és szerelvényei. 

LII. Gaz hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni illetöségek gáz 
fogyasztásmérő óráiig. 

2. A  közös tulajdon  10 000/10 000,  azaz tízezer/tízezer hanyadból  fill. 

A  társasházhoz összesen  44  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

A.)  lcolöii tulajdonú ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak különtulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk 

tartozó tulajdoni illetőséggel együtt. 

7  -) 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  1.  számmal jelölt,  Budapest 
VEIL  ker.,  35 989/A/1  brsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Sátidmy idea 
14. pined, 57  in2  alapt&illetű  nein  lakáS célú helyiségcsoport (üzlet) a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  396/10000  hanyacl. 

.<7`) 
/  2.) A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  2.  számmal jelölt,  Budapest 

VIII. ker.,  35 989/A/2  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Sátkány  pica 
14.  pincei,  51 m2  alapterületű nem lakás célti helyiségcsoport (raktár) és a közös tulajdonból 
354/10000  hányad. 

XLIV. Az épület fedélszerkezete tetőltéjalással és a kapcsolódó épületbádogos 

szerkezettel. 

XLV. Hondokzatok lábazatképzéssel  es  a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel. 
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3 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  3.  számmal jelölt,  Budapest 1‘,, 
VIII. ker.,  35 989/A/3  Insz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Sátkány utca 

14.  földszint I. sz. alatti  1  szobás,  34 m 2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból  237/10000  hányad. 

4 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  4.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35 9897A/4  hrsz.  Mall  felvett, természetben a  Budapest  VIII, ker., Sätkany utca 
14.  földszint sz. alatti I szobás,  48  in2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 

mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  334/10000  hányad. 

5. A  13inlapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  5.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35 989/A/5  Insz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. ker., Sárkány  Inca 
14.  földszint  3.  sz. alatti  1+1/2  szobás,  31 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellék helyiségekkel és a közös tulajdonból  217/10000  hányad. 

6. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven Ó. számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35 989/A/6  hrsz.  Matt  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Saticany utca 
14.  földszint  4.  sz. alatti  1  szobás,  23 m 2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból  163/10000  hányad. 

7, A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  7.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35 989/A/7  hrsz.  alai(  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Slukany trto 
14.  Földszitit  5.  sz. alatti  1  szobás,  24 m 2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
melléklielyiséggel és a közös tulajdonból  171/10000  hányad. 

8. A Budapest  Fővaros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  8.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker..  35 989/A/8  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Sárkány utca 
14.  földszint  6.  sz. alimi I szobás,  25 m 2  alapterületű öröklakás, a hozzá tartozó 
inellékbelyiséggel és a közös tulajdonból  176/10000  hányad. 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  9.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. he'.,  35 989/Ä/9  hrsz.  abut  felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Sárkány utca 
14.  földszint  7.  sz. alatti I szobás,  24  in2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
inellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  170/10000  hányad. 

10. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  10.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35 989/A/10  hrsz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Sarkíny utca  14.  földszint  8.  sz. alatti I szobás,  27  in2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
inellekbelyiségekkel és a közös tulajdonból  186/10000  hányad. 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  1  I. számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker  .35 989/Ä/1  I hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Sarkany Ilf  ea 14.  földszint  9.  sz. alatti  1  szobás,  27  iti7  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
inellekhelyiségekkel és a közös tulajdonból  I86/10000  hányad. 

12. A Budapest  Főváros Józseivatosi Önkormányzatot illeti a terven  12.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35  989/A/l  2  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Sarliany utca  14.  Földszint  ID.  sz. alatti  1  szobás,  24 i11 2  alapterületű öröklakás a hozza 

tu  tozP mellékhelyiséggel és a közös  tit  lajdonból  169/10000  hanyad. 

Budapest 17111.  Aer., Sditiny utca  14. 5.  oldal (3,,,COESIOE 
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tunde.leveleki@ingattanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

03.  Utcai homlokzat 04.  Udvar - udvari homlokzat 

01.  Sárkány utca utcakép 02.  Sá4riy utca utcakép 

06.  Lépcsőház 05  Udvari homlokzat 



12.  Konyha 

FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tunde.leyeleki@ingatlanerteke.hu 

1089 Budapest,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

 

   

08. greet  lakás bejárata 

10.  Bejárat, konyha 

11.  Bejárati ajtó 



FOTÓ MELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 1089 Budapest,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

 

   

13.  Konyha, zuhanyfülke bejárat 14.  Zuhanyfülke 

15.  villanybojler 

• • • . , 

17.  Salétromos falszakasz 18.  Zuhanyfulke feletti tárold terület, ázás nyoma 

J30 



ingatlanerteke.hu 
tundedeveleki@ingatianerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

20.  Szoba, felázott falszakasz 

23.  Lakáshoz tartozó  WC,  udvarról nyíló kozos 
helyiségben 

19.  Szoba bejárata 

22.  Galéria feljáró 

24. WC 

21.  Szoba, galéria alatti terület 



Földrajzi térkép: I  1089 Budapest,  Sárkány utca  14.  földszint  4. 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 
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József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesetcom 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-620 

tbgyar 
lugatlanszöve 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 1. 

emelet  6. 

szám alatti 

35978/0/A/34 hrsz-ú 
lakás ingatianról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Mcgbízható I  Értahmérő 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  10. 

2020 DEC 15. 

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznositása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-620 

Orczy negyed 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16, 1,  emelet  6. 

35978/0/W34 

lakás 

nem hasznosított 

1 

komfortos 

bérlő általi megrendelés, értékesítéshez 

25m' 

25  rn' Fajlagos  m2  ár:  491 654 Rim' 

1904  rn2 

: 77 / 10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Or  utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 12 290 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázkilencvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 2 930 000 Ft 

azaz Kettömillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a 5: 9 830 000 Ft 

azaz Kifencmillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  értékét. 

Az értékelés célja: bérlő általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 1.  emelet  6. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 35978/0/A/34 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzati/l 

Ill.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak, 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

belső első emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási 
díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak 

épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  SO-

300  méterre elérhetőek. 

Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

   

    

D Vasút 

Sok 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 
pince + földszint +  3  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 
rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 
kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt 
évtizedekben, ugyanakkor csak csekély felszíni és talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal 
rendelkezik.  A  belső homlokzat felújítandó állapotban van, jelentős vakolathibák, vakolathiányosságok 
tapasztalhatók itt is, a közlekedőfolyosók részben fa aládúcolással rendelkeznek, a fém tartóelemek  es  korlátok 
átrozsdásodtak. 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosó felő l nyílik, lift nem beépített az épületben. Az albetét kiépített 
gáz,  viz,  közcsatorna  es  elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák fotózva. Vizvételi 
lehetőség lehetséges, meleg-víz ellátást a konyhai galériában elhelyezett hőtárolós villanybojler biztosíthat, melynek 
működőképessége a szemle során nem tesztelt. Fűtést a szobában elhelyezett, kéménybe kötött gázkonvektor 
biztosíthat. Fürdő kiépített, az ingatlan komfortfokozata: komfortos.  A 210 cm  bejárati magasságú, üvegezett 
bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte oldalra nyíló fém ráccsal, melyek együttesen 
biztonságtechnikailag megfelelőek, holechnikailag elavult, esztétikai állapota miatt cseréje javasolt.  A  belső udvari 
tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok-  es  szárnyszerkezete felújítandó állapotú, a 
tokszerkezet vetemedett, az üveg részben kitörve.  A  far-  es  padlóburkolatok elhasználódottak, a konyha 
mennyezeten kisebb ázási nyom látható, a padló- és falburkolatok elhasználódottak, cseréjük szükséges.  A 
belmagasság  370 cm,  a konyhában részben fém tartószerkezetű,  1,97 x 2,80  méretű galéria kialakított, alatta  200 
cm,  felette  160 cm  magassággal, hasznosíthatósága behatárolt. 

ület: 

Épület építési  eve: —1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújitandó 

Belső terek burkolata: kerámialap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyilászárók: kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 370 magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tök-ás szárnyszerkezetú Él cilo) felújítandó 

Fűtési rendszer: kéménybe kötött gázkonvektor felújítandó 

Melegviz biztosítása: villanybojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  gáz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: gazer-a, villanyóra, vízóra 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítanc16 

Megjegyzés: 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Nazi 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a földszinten a műkő lábazat felett 
Jelentős mértékű vakolathiányosság látható, az emeleti szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok 

láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, a közlekedő folyosók részben fa aládúcolással 

rendelkeznek, a korlátok  es  az egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás rendelkezik kiépített fürdővel és wc-vel, valamint fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszerrel, a 
gázkonvektor és a villanybojler működőképessége nem behatárolható.  A  padló-  es  falburkolatok esztétikailag 
cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók a falszerkezeten, a bejárati ajtó 
mellett a falszerkezet megbontott a vízhálózat vezetékei látszanak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha kerámialap csempe + festett 5,56  mz 100% 5,56  mz 
WC kerámialap csempe + festett 2,99  mz 100% 2,99  mz 
szoba parketta festett 16,72  nti2 100% 16,72  mz 
galéria fa burkolat vakolt 5,52  mz 0% 0,00  mz 
mérési korrekció 

  

-0,27  mz 100% -0,27  mz 
Összesen: 

  

3052  mz 

 

25,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

31  rn2 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

So3 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módositott  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kinálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

'értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzök. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszámítá  son  alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megállapítása  awn  az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  65-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  n.ev) 
S.  A  pénzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

‘1,0 k 
tgotzleg 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldállitási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Cray  negyed 

Társasház telek területe: 1904 m2 

Eszmei hányad: 77 

Albetétre jutó telek terület: 14,66 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 930 000 Ft 

/ 10000 

Kettőmillió-kilencszázharmincezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öl-1  adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 

Diószegi  Samuel 

utca  16.1. 

emelet  6. 

VIII. ken, 

Diószegi 

Setae!  utca 

16. 

VIII. ker., 

Diöszegi 

Samuel  utca 
9A 

VIII. ker., 

'Iles  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 
Magdolna 

utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás 'aids lakás 

alapterület  (m2): 25 25 27 24 29 33 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati /adásvételi  är (Ft): 16 000 000 15 900 000 16 100 000 16 000 000 17 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 576 000 530 000 603 750 496 552 488 182 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 3% 0% 3% 0% 3% 

általános műszaki állapot -12% -8% -20% -8% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

galéria -3% 3% 3% 3% 3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -12% -5% -14% -4% -7% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 506 880 505 620 518 018 475 697 452 056 

Fajlagos átlagár: 491 654  Ft/m' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 291 350 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 12 290 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2. adat: 

3adat: 

4.  adat: 

5.adat: 

Orczynegyed, földszinti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú,konvektoros fűtésű lakás, kíepitet 

fürdőszobával, ingatlan.com/31840013 

Orczynegyed, földszinti, felújított állapotú, elektromos fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.cdm/31780342 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 

udvari tájolású szobával, ingatlan.com/31895103 

Az ingatlan placl összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke ikerelsítve): 

12 290 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázkilencvenezer-  Ft. 

(230‘ 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  16.1.  emelet 
6. 

VIII., ker., Nagy 
Fuvaros utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis 
utca 

VIII., ker., Diószegi 
Sámuel utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 36 35 34 

kínálati díj! szeri. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 95 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2/h6): 2 475 2 546 2 515 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% 5% 5% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -3% -6% -15% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -3% -6% -11% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 413  Ft/m2/hó 2 393  Ft/m2/h6 2 251  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la par  kerekítve: 2 352  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 
Ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 
ingatlan.com/30252557 

Orczynegyed,  1.  emeleti galériás, felújított, első emeleti lakás, 

ingatlan.com/30750151 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 352  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 1 599 760 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

29 988 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

11 995 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

29 988 Ft 

Költségek összesen: 

 

71 971 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

527 789 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

8 120 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 120 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-egyszázhúszezer-  Ft 

C)e\ 
9752--la 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Silly 

MI 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 12 290 000 Ft 100% 12 290 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 120 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 12 290 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 290 000 Ft 

azaz, Tizenkettőmillió-kettőszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól  As  egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

12‘) . • 
--leratztal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16,1.  emelet  6. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 290 000 Ft 

azaz Tizenkettömillid-kettőszázkilencvenezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  10. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng,) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

EJ 
El 
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Taflashazakat keviselő 
Épületfenntartó  cis 
Ingatlanforgalmazó  :CPT 

Budapest,  VII. ker. 
Wesselényi  u. 41. 

TARSASHAZTULAJDONT  AL TO  OKIRAT 

Budape2 ..7.115S.zeghy SAmuel 

Tartaloml Alapító okirat 
Miiszaki dokumenthc15 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34  

TÁRSASHÁZ ALAMO OKIRAT (RÉSZLET) 



esudan er. Diószerhy Séruel u.le.sz.ingetlan 

AL4YITÓ OKIKA7A 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/07A/34 

- 1 - 

TRY,NDYLKlniR. 

A Budapest  Főváros 3Sasefvárosi Lnkormányzat  /Budapest, " 77  
ker.Baröss  u.65-67/  mecbizása alapján  an  URES  Tárnasházaknt 
Képvzselő 2pületfenntart6 és ingetlanforzalmaza ILft.,  1077. 
Budapest,  VII:.:esselényi u.Ll.sz./mint zepizett az 1993.évi 
LXXVIII. Törvényben fulaitak alapján  a  hazingatlanok elide-
ocnitése 4rdekében  a Budapest,  V:Ii.ker.  1345  tulajdoni lapnn 
a  35976.helyrajzi szám alatt nyilvántartott,  a  Liószeghy Sá-
muel  16.2z.  alatti  a  józsefvárosi önkormányzat kizArólagos 
tulajdonában Alló én  a  Józsefvárosi Vagyonkezelő  EFT /Buda-
pest,  V2lI.r  11.8.7  kezelésében lévő lakóházingatlant  a  Bel-
lékelt tervrajz  4s  miiszaki leirás szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.évi 11.sz. tvr. elő-
irósai  a  Jázservarasi önkormányzat 4/1995.477.29,/.az. rende-
let alapján, veinniet  a  je2en alapitó okirat rendelkezési sze-
rint keiül  rar. 

A  társasház kül 

VCV$k Ql  ‚tat 
t4ng cakornanyc 

idor jdzos tulajdonba 
zzajuk tartozó tulajdoni illetaseggel 
crirczett adásvételt szert&ésck látrej. 

tulajdonban marnanak. 

, ttlejdoe. 

lekések  es net:  ledzásek cél 
denhari tatosainak kzös 
sr:int.-rear CSA 4CC.2t terersjzer és 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34  

1. Az ingatlanhoz tartaze fblareszelet  1904 n2  területtel 
a beépitetlen relezen lóvö burkolattal együtt. 

II. Alapozgis, fe1nen6fa1ak, a külső homlokzat és lebazatok, 
pillérek, közbenső föden, zeiréfödém burkolattal, kivél-
iások, konónyek, azigetelések, tet őzet és egyedi közös 
reinielzetésii szerkezetek. 

121.  Eejérati kapu, udveri kerites. 

. LépcsEhAz lópos5Lette1, függöfolyosök és egyéb közleke-
dő Volyosók. 

epülenben lévő közzüvezetékek: 

- elektromos h516zat,  a  köznübekEtéstöl  a  külön tulajdo-
nu ingatlanök fogyasztAsnérőjéig. 

- gőzvezeték hglózat,  a  köznübekötéstől  a  külön tulajdo-
nu ingatlanok fogyasztó berendezóséig. 

- vizvezetók hönzat,  at  ingatlan fogyasztósmér%Sétő l  
klön  tulajdanu ingatlanok lecsatlakozó vezetékóio. 

.*  A  szennyvizcsatorna hélózat,  a  köznüvezeték rékötéstöl 
a  külön tulajdonu ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonu hely eek özmühélezata. 

Ké11ÖS 2ERULETEK.  

Pinceszinten 

VI. Lejéré 
VII. 'ejéró 
VIII. Lejáré 
1X. Taroló 
.4. 
Xi. Térall 
XI:.  Tóroló 
XIII. TáTTAS 
XIV. DIrc1 5 
XV. nrolE 
XVI. 74rol6 
XVII. :iirc15 OE

.0 
CO

E, 
•

: 
rO

E, 

20,15 n2 
7,98 m2 

19,42 m2 
11,05 m2 
30,51 n2 
41,72 n2 
13,34  n2 
40,43 m2 
41,50 m2 

4.5.1 5 m2 
7,t 4  n2 

—erg:Cite' 



32.35 02 
14,53  n2 
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16pcEhm  1 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Dicíszegi  Samuel  utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34  

1II.emeleten. 

laX. lépcsőház  1 22,08 m2 
LX. lépcsőház  2 9,45 m2 
LXI, lépcsőház  3 21,80 m2 
UZI, közös  W 7,93  m2 
LX11I. közös  'At 8,82 m2 
iXIV. fügzőfolycsó 148,78 m2 

Tetőszinten.  

V padlástér  2 229,31 m2 
LXVI. padlástér  2 182,49 z2 
LXVII. padlástér  3 147,09 m2 
MHZ. padlástér  4 271,37 m2 
LXIX, padlástér  5 185,53 m2 
TAX. padlástér  8 159,34 m2 
LUZ. feljáró  1 5,52 m2 
Urn,  feljáró  2 2,81 m2 

Az osztatlan közös tulaz:don  10.000/10.000  azaz tizezer/tiz-

 

ezred eszmei hányadból  all. 

A  közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tu-
lajdcnban maradó épUletrészeh tekintetében az egyes öröklaké-
sok és a külön albetétben feltüntetett, nem  lakes  célját szol-
gáló helyiségegyüttesek mindenkori tulajdonosait a  B./  pontban, 
a külön tulajdonba kerüló lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányában illeti_ meg. 

Jelen alnpité okirat e tulajdoni arányok százitásánál a loggi-
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét Ot5-ös, a pin-

ceszinten lévő helyiségeket 0,4-es, a nyitott erkelyeket és ter-
raszokat 0,2-es szcrszvel veszi figyelembe. 

Az egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  m2-re äerfli 
tett. 

B./  Külön tulajdon.  

Természetben megosztva az eges tulajdonostársak külön td-
lajdsnbs kerülnek, mint társasháztule,tdeni illetSságük al-

 

kotó része s -2,ijzös tulajdonban marads vagyssrészek-kzös 
birtoklásának, használstának a jogával -  as  egyes társas-
házi t;röklakásck  6s  nem lakás málu malyiséeek, azok tarts-
zékaivaJ, felszereléseivel  ea  alábbiak szerint: 

• I • 

:31‘. 
.0 



;Pot tolajdonéba  kerül  a iervokon 
teroOs.iethen '14em,(4 icz."  Alatti,  kouyho,  EZ. 
Fl A116 bdöklakés 25 72 AlApteriettei, VA1C-
, tulaji!cnból 

uciyisep 
7b11. 
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51.7 Ad  k5nkc,rnáryzaL tulajdonéba kel  2 a  terveken 51.ozrda3 
4..e1ü1t, & terrósattion z."elatti, konyha, sza-
La he1yte6pokb51 áll& bobklakies  26 2  alepterülettel,  va-
1 am  Int  n  közös tulajdenból 

3i,1/10.0' -.4nyed-

 

oz iakornényPI, ttilajdouéba kerül a terveken 52.azédoeil 
jelöl t  R  tern6ozedlen eleUti, konyhe, szoba , 
holy:rep:yokel  6115  öröklakés  25112  a]apteAlattel, vala-

 

Tint'  a P.Upti tulajdorhól 

V; C. COO bAtjaA. 

önkoluényzat tolejei,onAba  kern  a 7ervekan 53.azérnnal 
a term4ezetben aletti, konyha, szoba 

o  'isegeht5l  c'111.6  örklnkés  25 n2  alepterülettel, vala-
minta k?izöd. tulajdonb51 

35.7  Az enkormétyzat tulajcnéta kerül a terveken 35.szémmul 
jolO71z, a terii4szetben alatti, konyha, fürde7-. 
ridoha, 27,ohe helyisE5gakt61  4216  üröklakós  25 d2  eieptepU-
lettol, vaZeolint a kOzO;a tulajdonból 

11, 

. 
etber ' r.5.oz.'  0_  t,, konyha, ozo_4: 
e c r2  aleptordlettel, tale:tint 
51 

ni.uyad. 

1.87-51-41 



FÜRDŐ +  W 
2,99 m2 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34  
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02.  utcafronti homlokzat 
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03.  utcafronti homlokzat 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKIMENTACIÓ 

LJl'2y cII. ľC; fe'Undi 

o 
„ l>, i!' . •

Tway Ida Szin.ho.7 
CSObint 

?:213,; üiana Club 
U 
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04.  utcafronti lábazat 05.  társasház utcafronti kapuja 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Difiszegi  Samuel  utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34 

06.  belső homlokzat, közlekedőfolyosók 

08.  bejárati ajtó, fémrács 

07.  lakás bejárati ajtaja . • •. , 

09.  konyha 

10.  fürdő +  WC 11.  fürdő +  WC 

-g9e 



12.  szoba 

14.  villanybojler 

13.  szoba 

IS.  villanyóra  es  gázóra 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  16. 1.  emelet  6. Hrsz:  35978/0/A/34  

16. vizóra 17.  férnszerkezetű galéria (konyha) 

nap 
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József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
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info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz)  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: J6K-619 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16. 

földszint  10. 

szám alatti 

35978/0/A/10 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Fümmetten I  Membízható I  Értékrnerő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : J6K-619 

Kerületen belüli elhelyezkedése Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16,  földszint  10. 

Helyrajzi száma :  35978/0/A/10 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, árveréshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  456 355  Ft/m' 

Társasház telek területe :  1904  m' 

Eszmei hányad :  78 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás  es  az 

értékelési számítások alapján megállapításra  kern  hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 11 410 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszáztízezer-  Ft. 

melybő l  a  telek eszmei értéke: 2 970 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhetvenezer-  Ft. 

likvidációs érték  a  forgalmi érték  75%-a*: 8 560 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az  értékelésben megállapított piaci érték  Netto  érték, az Áfa mértéke  a  mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag  a  tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

"A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  10. 

CPR -VZiLiy,311()EtékeróKf 

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 232-1v 
2020 DEC 15. 1_ 

2. 01 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, árveréshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16.  földszint  10. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0  tri2 

Helyrajzi száma: 35978/0/A/10 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzati/l 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 

burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 

belső udvari részének földszintjén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 

megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

Villamos 
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D Metro/Földalatti 

 

Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg nyugati tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfrifalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 

pince + földszint +  3  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a részben 

kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton kőporos vakolattal, amely nem részesült felújításban az elmúlt 

évtizedekben, ugyanakkor csak csekély felszíni és talaj menti vizesedés okozta esztétikai  es  szerkezeti hibákkal 

rendelkezik.  A  belső homlokzat felújítandó állapotban van, jelentős vakolathibák, vakolathiányosságok 

tapasztalhatók itt is, a közlekedőfolyosók részben fa aládúcolással rendelkeznek, a fém tartóelemek és korlátok 

átrozsdásodtak. 

Az értékelt lakás bejárata közvetlen a belső udvar felől érhető el, lift nem beépített az épületben. Az albetét kiépített 

gáz, víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, villanyóra eltávolítva, gázóra megtalálható, 

ugyanakkor a rendszerről lekötve, vízóra a szemle időpontjában nem fellelhető. Vízvételi lehetőség lehetséges, 

meleg-víz ellátást a konyhai galériában elhelyezett hőtárolós villanybojler biztosíthat, melynek működőképessége a 

szemle során nem tesztelt. Fűtési rendszer nem kiépített, kéménykürtő nem található lakrészen belül, a kiépített 

gázrendszer csak főzési lehetőséget biztosít. Fürdő kiépített albetéten belül, a kádat eltávolították, rossz állapotú 

WC  megtalálható, az ingatlan komfort nélküli.  A 210 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa tok- és 

szárnyszerkezettel készült, biztonságtechnikailag elavult, cseréje szükséges, a szemle időpontjában OSB lappal 

takarva.  A  belső udvari tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok- és szárnyszerkezete felújítandó 

állapotú, a tokszerkezet vetemedett.  A  helyiségek falszerkezetén a vakolat jelentős mértékben eltávolítva, nyers 

téglafelülettel, a vakolt részeken lokálisan vizesedési nyomok láthatók, a padló-és falburkolatok elhasználódottak, 

cseréjük szükséges.  A  belső magasság  410 cm,  a szobában és a konyhában részlegesen fém tartószerkezetű, 

mintegy  18 m2-es  állógaléria kialakított, amely alatt és felett is  200 cm  a belmagasság. 

Épület: 

Épület építési éve: —1880-1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 410 cm galériázható 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (1  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler (cserélni kell) romos-bontandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra (rendszerrő l lekötve) 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feltüftandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a földszinten a műkő lábazat felett 

jelentős mértékű vakolathiányosság látható, az emeleti szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok 

láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, a közlekedő folyosók részben fa aládúcolással 

rendelkeznek, a korlátok és az egyéb fém szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

Fűtési rendszer nincs, a villanybojler feltehetően nem működőképes.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag 

cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók a falszerkezeten, a bejárati ajtó 

mellett a falszerkezet megbontott a vízhálózat vezetékei látszanak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatas 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha kerámialap csempe + festett 5,65  mz 100% 5,65  mz 
WC kerámialap csempe + festett 2,96  mz 100% 2,96  mz 
szoba parketta nyers tégla + festett 16,72  mz 100% 16,72 m2 
galéria fa burkolat nyers tégla + festett 18,00  mz 0% 0,00 m2 
mérési korrekció 

  

-0,33  mz 100% -0,33  mz 
Összesen: 

  

43,00 m2 

 

25,00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

43  mz 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszinen mérésekkel ellenőriztünk. 

--rarair 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  all.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelmérő l  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon a lapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése, 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozamai+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságok'-kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%±1,5%±1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

S.  A  penzfolyamok jelenértékenek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

rotzte—
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótláii költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlásQ költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme; 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. • 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie ken 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1904 m2 

Eszmei hányad: 78 

Albetétre jutó telek terület: 14,85 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 970 000 Ft 

/ 10000 

Kettőmillió-kilencszázhetvenezer-  Ft  . 

-7—arcrai 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 
utca  16.  földszint 

10. 

VIII ker. 
; ' 

Dioszegi 

Saudi  utca 
16. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 
9A 

VIII. ker., 

Was  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Magdolna 
utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 25 27 24 29 33 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 16 000 000 15 900 000 16 100 000 16 000 000 17 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 576 000 530 000 603 750 496 552 488 182 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% -5% 0% -5% 0% 

általános műszaki állapot -15% -10% -25% -10% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0r/0 0% 0% 0% 0% 

galéria 0% 3% 3% 3% 3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -12% -22% -11% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 489 600 468 520 469 718 440 938 413 002 

Fajlagos átlagár: 456 355  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 408 875 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 11 410 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Orczynegyed, földszinti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépített 

fürdöszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31840013 

Orczynegyed, földszinti, felújított állapotú, elektromos fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31780342 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

Magdolnanegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 

udvari tájolású szobával, ingatlan.com/31895103 

Az Ingatlan pad összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kereldtvc); 

11 410 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszáztízezer-  Ft  . 

. Cddal 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 
utca  16.  földszint 

10. 

VIII., ker., Nagy 
Fuvaros utca  20 

VIII., ker., Bérkocsis 
utca 

VIII., ker., Diószegi 

Samuel  utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 36 35 34 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 99 000 99 000 95 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 475 2 546 2 515 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% S% 5% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -10% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés 03o -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -5% -10% -16% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 364  Ft/m2/hó 2 291 Ft/m2/hó 2 125  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 260  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31735925 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú,  1  szobás, komfortos, galériázott lakás, 

ingatian.com/30252557 

Orczynegyed,  1.  emeleti galériás, felújított, első emeleti lakás, 

ingatlan.com/30750151 

14ozamszámitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 260  Ft/m2/ho 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

576 300 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

28 815 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

11 526 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

28 815 Ft 

Költségek összesen: 

 

69 156 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

507 144 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Milken  érték, kerekitve: 

 

7 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 800 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázezer-  Ft. 

9. olcfäl 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI" FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Slily 

r/61 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 410 000 Ft 100% 11 410 0(X) Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 800 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 410 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 410 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-négyszáztízezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

-	 a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16.  földszint  10. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 410 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszáztizezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  10. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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3 D

J D
 D

 E
l E

 U
 I

II 

311 
itroidaL, 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  16.  földszint  10. Hrsz:  35978/0/A/10 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLE) 

3 -7 

BABB 

Tiersashfizakat képvzselö 
tpillettenntartó  es 
Ingatlanforgalmazó KPT 

Budapest,  VII. ker. 
Wesselényi  u. 41. 

TARSASHAZTULAJDOUT ALAPITO OKIRAT 

Rudepeet ; VIII.T1i5s.zeghy SAmuel u.16. 

Hrez: 55378 tul.lep.sz: 1345 

Ai YOEIS-

 

Tsrtalom: Alapító Sirat 
Mtiszaki dokument 
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udape I.ker. iieszeghy 

TÁiWAS  ZTULAjDCKT.  AIJJ'IT ó 0K1{ 
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A  Eudapast F őváros Józsefvárosi nkormányzat /Eudepest, VII:. 
ker.Baross  K.65-62/  negbiziaa alapján  as  URES  Tarsasházakat 
Képvisel e EpUletfenntartó és InmetlanforGalmazé  Eft., 1077, 
Budapest,  VII.Uesselényi u.41.sz./mint negbízatt az 1995.évi 

Törvényben foglaltak alapján a házingatlanok elide-
canitése érdekében a  Sud  pest,  VIII.ker.  1545  tulajdoni latnn 
a 55.978.helyrajzi  sit  alatt nyilvántartott, a Liószeghy  Sa-
muel  16.sz alatti a Józsefvárosi nkornányzat kizárólagos 
tulajdonában Alló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT  /Buda-
pest,  VIII.Ur  u.8./  kezeléséten lévő lakónézingatlant a mel-
lékelt tervrajz és müszaki leírás szerint 

tarsashAzza alakítja ét. 

A  társasházzá történő alakitlisra  as  1927.évi 11.sz, tvr, el5-
Irtsai a nzacrel,reni Cmicerz.ényzet  24/15./77.29,/.2z.  rende-
let alapjan, valarzinti a jelen alapitn okirat rendelkezési sze-
rznt kerdU 

A  térsashaz kUnz idla,)dun r-,Erstlanai  a  közös  tu 
inEatlanrészekh51 hezzajuk tartozó tulajdoni  ilia 
a  vev őkkel zen;kttzni tervczett adesvételi szerződé 

ŁnkcroányzatJ tulajdonban ceradnak. 

Innba utalt 
seulgal egyUtt 
k  letrejöt-

 

A./ KezUs tuiajdon. 

A  laReck és ner lakások celjére szclgEll Lelyisémek --

 

ienkzr: t '  d. 'nnk 1,,zi•:e-  tnla'dzneba kerülner/. E Jelen 
r.kirrnr».-= csnv v-, on é.,"  rrizzaki leirÁeta::: fel- -

 

tetett alnba  i - • " ..yreszek, '•.erandezések  es  fel-

 

szerelések  at  eayccztett te lekkel tiey'itt. 

72-OErkk 
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I. Az ingatianhon tartozó földrészelet  1904 m2  területte-
a beépitetlen részen léva burkolattal együtt. 

Alapozás, felmenőfalak,  a  külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbens5  fadem,  zárófödéz burkolattal, kival-
tésok, komények, snigetelések, tetézet és egyedi közös 
rendeltetésü szerkezetek. 

III, Lejárati kapu, udveri kerités. 

LépcaEház löpos5nette2, függefolyosók éz egyéb kanleke-
üa f:olyosék. 

7,4t e Ilethen 18v5 köznüvezetékek: 

- elektraaos hálózat, a kazmöbeketést51 e külön tulejdo-
nu ingatlanök fogyasztásnér5jéia. 

- gézvezeték hálózat, a közmübekötést51 a külön tulajdo-
nu ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vIzvezeték hAlógati  an  ingatlan fogyaentásmérajétal a 
külan tu2ajdonu ingatlanok lecsatlakozó vezetékég. 

- a snennyvinesatorne hélózat, a kazmüveneték rékétést51 
külön tnlajdonu ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulaidonu helyiségek teljes közmühélézats. 

KaZOS TEROLY.12-IK. 

Pinceszinten 

vi. Lejár 1 20,15 m2 
vii. Lejéré 

 

7,98 m2 
VIII. Lejáré 3 19,42 m2 
IX. Tároló 1 11,05 m2 
7 Tárolé 2 "50,51 m2 

 

II. 7.4-01 I 

 

41,72 m2 
XII. 1,:árCa6, 4 13,34 m2 
Xlii. ?eirol3 5 43,43 m2 

  

E 41,50 m2 
XV. :árolE 

 

45,1 5 (22 
XVI. Tárol'5 

 

2 5(5 72 

 

lárcl(? 9 

 

m2 

tratail 



k8e646 

S :c16 
lerr:dvar I 
1/1,guIvar 2 
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XVII.. role -10 32,35 D2 Mn. dro28 11 l',55  m2 
XX. T6r6:6 12 43,20 m2 
XX:. -,4lrcIle 1 3 9,23 m2 
XXII. rzle :4 21,93 12 

 

rp1 6 15 43,7.3 m2 
• • rele 16 29,53 m2 

  

27 159,36 m2 
XXVI. 7áoie 1± 6,05 62 

 

7.7i rt15 19 :130:9 :2 

Xeleual' 7 
7-e171:' 2 

xxx. 
XXX:. 
XXX:i. 
XX Köz8s 
XXXIV. I2,6Is ',II*  2 
XXXV. udvar I 
XXXVI. udvar  2 
XXXVII teIrole  2 
XXXVII .tAr-:e  2 
YYVJY 

31,5E 
25,68 m2 
220:6 72 
9.45 m2 
21,30 n2 
7,93 612 
8,82 m2 

620,78 r.2 
91,36 :OE 
13463 c2 

22,03 m2 
9 , .5 m2 

'I 50 m2 

L OETS n2 
8,62 7j2 

148,76 m2 
8,66 6.2-2 
2.55.72 
6, 65 6.2 

XX7X. 

/371, 
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Ill, emeleten.  

lépcsőház  1 
lépcsőház  2 
lépcsőház  3 
közös  WO 
közös wO 
függőfolyosó 

Tetös ten.  

LXV. padlástér  1 
LXVI. padlástér  2 
LXVII. padlAstér  3 
LxvIii. padlástér  4 
LX1X. padlástér.  5 
L/X. padlástér 
LXXI. feljáró 
LXXII, feljáró  2 

LIX. 
IX. 
LXI. 
LXII, 
LXIIi. 
LXIV. 

22,C8 m2 
9,45 m2 
21,80 m2 
7,9G m2 
8,82 m2 

148,78 n2 

229,31 m2 
182,49 n2 
149,09 r2 
271,37 m2 
165,53 m2 
159,34 m2 
5,52 m2 
2,81 m2 

Az osztatlan közös tula;!clon  10.000/10.0ö0  azaz tizezer/tiz-
eared eszmei hányadból  all. 

A  közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tu-
lajdonban maradó épületrészek tekintetében fiZ egyes öröklaké-
sakes  a külen albetétben feltüntetett, nem lakós célját szol-
gáló helyiségemyüttesek mindenkori tulajdonosait e  B./  pontban, 
a külön tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alaoité okirat a tulajdoni arányok szamitásánal a loggi-
ék, garázsok, alagsori belyiségek alapterületét  015-ős, a pin-
ceszinten lévő helyiségeket 0,4-es, a nyitott erkelyeket ás ter-
raszoket 0,2-es szorz5val veszi figyelembe. 

Az egyem helyiségegyüttesek összes alapterülete  m2-re kereki-
tett. 

3./  Külön tulajdon.  

Természetben megosztva az egyes tulejdonzatArsek kü 
lajdznába kerUinek, mint társasháztulajdoni flletősézük 
kot5 része - e -.öz.ös tulajdonban marado vagyenreszek közöm 
birtoklasanak, használatának e jogáve: - az egyes társas-
házi br5klakászk  es  nem lakás cálu helyiséek, azzk terto-
zékaivall, fejszereléseivel  et  aláttiak szerint: 

• / • 

47 edrloi 
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7./  Az önkornOnyzat tulajolonhba kerla a terveken 7.szhnoal 
Jelölt, a terneszetben a urezt.7.n7.' alatti, konyha, 
azeta heLyiséFekb61 hilé reklokhs  25 m2  alapterülettel, 
valamint a kEzEs tulajderbOl 

.02C,  hhny 

2./ AZ  Onkorményzat t -ilajdorabee kerül  a  terveken 8.szérztal 
Jelölt,  a  természetben  a  r Vnzt.2.sz.' alatti, konyha, 
szoba helyiségektél  Alle  Ereklakhe  25 m2  alapterüleztel, 
valamint  a  HzUe cul9jdnnb6l 

77/1C.CCO hényou. 

9,./ An  Enkornényzat tolajScrAbo ker  1  a terveken 9.szhnzal 
.;ele;31:, a terneszeehen a yYszi. .nz.” alatti, konyha. 
socen helyioégekb51 26 z2  alapterflettel,  
colonist  e közüs tulaiionbOl 

„ .99,/a1.7,NYv 

ImliatonÁta terveken 30 
.r;',7tben  n  "FEzt  10.sz. h  alatti, 

ezoea zérekthl  412é r  lakt  25 3.2  alaritarüiettel, 
calomint a kn'ans ;:eisjnOnhfj 

7. 33/30.3A3L3 nAn 

11./  Az enkormanyza injdon /a kerül a terveken 11.szémial 
o  termezzeLoen a 'r'ezt 11.ez.' alatti, konyha 

Erato  helyisé rTekbél éllé hn?.;k1ski;0  'i25 *2  alapterülttel, 
valamint a kezez tulajdo  h 7)1 

l2./,z Unkorrényzet tulajdonhbe 
jelnt, a t , r36‘ , a -3:en v: 
n-ana •1(33,y•.-- L,u(-1 - 
valan3n-.. 3 3( ..7a3- n tula:  

'5`b(1.  • 
4.2„-elta 
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02 utcafront'  horn lokzat 03.  utcafronti homlokzat 

04.  utcafronti läbazat OS.  társasház utcafronti kapuja 
%Le 
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08.  bejárati ajtó 

10.  szoba 
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06.  belső homlokzat 07.  értékelt ingatlan bejárata 

09.  konyha 

11.  szoba 

344 
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14. WC 

12.  lépcsősor a galériára 

15. WC 
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16. WC 17.  villanybojler 

--2erolttal 
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18.  gázéra (rendszerről lekötve) 

20.  falszerkezet 

19.  villanyóra helye 

21.  falszerkezet 

22.  falszerkezet 23.  ablakszerkezet 
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