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Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes Ismertetése 

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

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

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

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  26.  I. emelet  24.  szám alatti, 34682/0/A/I  9  hrsz.-ú, 
33 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.190.000 Ft 
(278.485  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített és 
Birtfai László független szakértő által  2021.  január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
NépszinhAz negyedben, a XIX. század végén épült lift nélküli házban helyezkedik el. Bejárata a belső 
udvari, nyitott közlekedő folyosóról érhető el, ajtaja üvegezett, fa tok- és számyszerkeze erebtokos, 
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duplaszárnyú ablakai a belső udvarra nyílnak. Falain és a mennyezeten helyenként vizesedési nyomok 
látszanak, padlóburkolata elhasználódott. Kiépített gáz, víz, közcsatorna  es  elektromos közműhálózatokkal 
rendelkezik, villany- és gázóra van, vízóra nincs.  A  vízvételi lehetőség a konyhában falikútról lehetséges, 
fürdő és  WC  nincs, fűtési rendszere sem kiépített. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

- A Budapest VIE  kerület, Nagy Fuvaros utca  5.  I. emelet  9.  szám alatti,  35032/0/A/9  hrsz.-ú, 
42 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  12.080.000 Ft 
(287.619  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 
Csarnok negyedben, az 1940-es években épült, lift nélküli, frissen felújított házban helyezkedik el, a 
függőfolyosóról megközelíthető. Bejárati ajtaja vetemedett, faszerkezetű, üvegezett felső résszel. 
Belmagassága  3,6  m,  3  helyiségből  an,  fürdőszoba,  WC,  meleg víz vételi lehetőség nincs. Burkolata 
parketta, a konyhában cementlap.  A  gáz- és villanyóra lekötve, a villanyóra kiszerelve. Összességében az 
Ingatlan műszaki állapota gyenge. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  4.  földszint  6.  szám alatti,  35366/0/A/6  lirsz.-ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  6.410.000 Ft (246.538  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, az 1900-as évek elején épült ház földszintjén helyezkedik el, udvari megközelítésű. Bejárati 
ajtaja fa szerkezetű, üvegezett, vetemedett. Belmagassága  3,5  m, konyhára  es  szobára tagolt, fürdőszoba, 
WC,  meleg víz vételi lehetőség nincs.  A  hideg vizet falikút, a fűtést gázkonvektor biztosítja, jelenleg 
mindkettő működésképtelen. Víz-, gáz  es  villanyközművel rendelkezik. Padozata parketta és cementlap. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge. 

- A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  23.  I. emelet  24.  szám alatti,  35439/0/A/24  hrsz.-ú, 
37 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  8.790.000 Ft (237.568  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, az 1900-as évek elején épült, aládúcolt házban helyezkedik el, a nyitott közlekedő folyosóról 
érhető el. Az eredetileg komfort nélküli lakás konyhájában a korábbi bérlő fürdőszobát alakított ki,  de WC 
nincs. Belső tere erősen erodált állapotú, mennyezeti beázágsal, a falak koszosak, pókhálósak. Ablaka OSB 
lappal fedett. Fűtése gázkonvektorral, meleg víz ellátása villanybojlerrel megoldott, valószínűleg 
működésképtelenek. Gázóra van, villany-  es  vízóra nincs. Összességében az ingatlan műszaki állapota 
gyenge. 

A Budapest  VIII. kerület, Kőris utca  26.  földszint  4/A.  szám alatti,  35958/0/A/6  hrsz.-ú, 
22 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  5.320.000 Ft (241.818  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, udvari tájolású. Bejárati ajtaja  es  ablaka 
OSB lappal fedett, belmagassága  3,5  ra. Falai vizesek, vakolathiányosak, padozata linóleum és parketta.  A 
WC  fajansz beépített, fürdési lehetőség nincs. Valamennyi közműrendszere kiépített,  de  mérőórák közül 
csak a vízóra fellelhető. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület, Delej utca  51. 22. lb.  földszint  2.  szám alatti,  38601/2/B/23  lirszrú,  34 m2 
alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  8.440.000 Ft (413.704  Ft/m2) a  CPR.-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  január  7.  napján készített és Bártfai  Laszlo  független 
szakértő által  2021.  január 12-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a  Ganz  negyedben, a  MAN 
Gépgyár munkásai számára az 1900-as évek elején épített munkástelepen épült házban helyezkedik el, 
udvari tájolású. Kiépített gáz-, víz-, csatorna- és áram közműhálózattal rendelkezik. Meleg víz ellátása nem 
megoldott, a fűtést cserépkályha biztosítja, fürdő nincs kiépítve,  WC  van. Bejárati ajtaja üvegezett, fa tok-
es  szárnyszerkezettel, ablakai gerébtokos duplaszárnyasak. Belmagassága  365 cm,  padló- és falburkolatai 
elhasználódottak, ázás nyomok fellelhetők. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  18.  szám alatti, pinceszinti,  35422/0/A/42  hrsz.-ú,  38 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  2.900.000 Ft (76.316  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 Magdolna és Lujza 
utca sarkán, egy  1890.  körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Az albetét a Magdolna/utca felől 

, r•-‘ 02_ 



önálló, fémszerkezetű bejáraton keresztül közelíthető meg, összetört, életveveszélyes beton lépcsősoron. Egy 
légterű, belmagassága  2,53  m. Padozata simított beton, falai festettek, valtakolathiányosak és salétromosak. 
Közművek, vízvételi lehetőség  es  fütési rendszer nincs kiépítve. össMzességében az ingatlan műszaki 
állapota gyenge. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  18.  szám alatti, pinceszinti,..  35422/0/A/41  lirsz..ú,  41 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  3.190.000 Ft (77.805  Ft/t-joi2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. 
(Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített  es  Bártfai László független szakértő  anal 2021. 
január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Magdolna-netegyedben, a Magdolna  es  Lujza 
utca sarkán, egy  1890.  körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Artz albetét a Magdolna utca felől 
önálló, fémszerkezetű bejáraton, betonozott lépcsősoron keresztül kközelimeizs meg.  Egy légterű, 
belmagassága  2,54  m. Padozata simított beton, falai festettek, vakozolathiányosak  es  salétromosak. 
Közművek, vízvételi lehetőség  es  fűtési rendszer  nines  kiépítve. össezességében az ingatlan műszaki 
állapota gyenge. 

A Budapest  VIII. kerület, Köris utca  31.  szám alatti, fóldszinti,  35966/0/A/44  hrsz.-ú,  129 m2 
alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  19.880.000 Ft (154.108  Ft1Jm2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. 
(Lakatos Ferenc) által  2020.  december  22.  napján készített  es  Bártfai  Link  ló független szakértő  anal 2021. 
január 4-en jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orczy negyeedben, a XIX. század végen épült 
ház földszintjén helyezkedik el, három utcai bejárattal rendelkezik.  A 205; cm  bejárati magasságú, jelentős 
üvegfelülettel rendelkező fa tok-  es  szárnyszerkezetű ajtók fém ollós rácsal védettek. Belmagassága  380 
cm,  padozata mozaiklap és  linoleum,  falai festettek, helyenként csempézettek, nagymértékben 
vakolathiányosak. Víz-, csatorna, gaz- és elektromos közműhálózata Ifkiépftett, a  finest  gázkonvektor 
biztosítja, vízvételi lehetőség nincs. Összességében az ingatlan műszaki alls.apota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, József krt.  31.  szám alatti, földszinti,  36683./0/A/7  hrsz.-ú,  4 m2  alapterületű 
üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  1.800.000 Ft (450.000  Ftim2) a HESTIA  2000 13t.  (Leveleid Tünde) 
által  2020.  szeptember  24.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo  független stakértő által  2020.  október  20-än 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Palotanegyedben, egy 1893-ban épült ház foldszintjén 
helyezkedik el, a lépcsőfordulóból nyílik. Belmagassága  4,2  m, teljes terilaete galériázott.  A  villany közmű 
kiépített, ffitésrendszer és vízvételi lehetőség, valamint hitelesített mérőórza nincs. Ablaka és bejárati ajtaja 
hagyományos üvegezésű, fém tokozatú, vagyonvédelmi ráccsal felszerelt. Padozata műanyag padló, falai 
festettek, mennyezeti beázás nyomokkal. összességéhen az  ingatlan müszartki állapota felújítandó. 

A Budapest V111.  kerület,  %fig  utca  20.  szám alatti, Földszinti, 34929/e/A/1 lusz.-ú,  81 m2  alapterületű 
egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  6.980.000 Ft (86.173  Ft/m2) a Cfle.-Vagyonertékelő Kft. (Lakatos 
Ferenc)  WWI 2020.  december  21.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo  függetIen szakértő által  2021.  január 4-
én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Csarnok negyedben, ez 1900-as évek elején épült ház 
pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontról nyíló lépcsőlejárón keresztül közelíthető meg. Belmagassága 
247 cm,  padozata simított beton, falai vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek. Az elektromos vezetékek 
falszerkezeten kívül kiépítettek, a villanyóra le van szerelve, filtesi rendszere nem megoldott. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Asztalos Sándor út  8.-1  emelet  14.  szám alatti,  38841/1/w14  hrszA,  127 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  9.010.000 Ft (70.945  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. 
(Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített  es  Bártfai  Laski()  független szakértő által  2021. 
január 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Százados negyedben, az 1900-as évek elején 
épült ház pinceszintjén helyezkedik el, a belső udvarból nyíló lépcsőlejárón keresztül közelíthető meg. 
Belmagassága  270-350 cm,  padozata simított beton,  !alai  vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek. Az 
elektromos vezetékek falszerkezeten kívül kiépítettek, a villanyóra le van szerelve, egyéb közmű nincs. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Delej utca  51. 23.  Ih.  szám alatti, pinceszinti,  38601/2/C/44  hrszrú,  93 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  7.750.000 Ft (83.333  Film2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. 
(Lakatos Ferenc) által  2021.  január  7.  napján készített  es  Bártfai László független szakértő által  2021. 
január 12-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a  Ganz  negyedben, a MÁV Gépgyár munkásai 
számára az 1900-as évek elején épített munkástelepen lévő  ház pinceszintjén helyezkedik el. Bejárata a 
belső udvarról nyílik, ajtaja fémszerkezetű, kétszárnyú,  205 cm  magasságú. Jelenleg korlát tan 
megközelíthető, a beépített fém áthidalók miatt. Belmagassága  350 cm,  padozata simított beto 
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vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek.  Az  elektromos vezetékek falszerkezeten kívül kiépítettek,  Et 
villanyóra  le van  szerelve,  a  vízvételi lehetőség nem biztosított. Összességében az ingatlan műszakii 
állapota felújítandó. 

Az  ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatok az  1.  számú mellékletben találhatóak.  A  táblázatban. 
foglalt közös költségek  es a  bérbeadás esetén várható költségelvű bérleti díj alapján megállapítható, hogy 
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 veszteséget 
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  Képvisel&—. 
testület kijelölte  a  fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében  a Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.08.) önkormányzati rendeletbert, 
az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet S _ 
§-ában meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

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

A 182/2020.  (V. T) 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, 
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 Kfl. által üzemeltetett  VATER,' 
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. (11.21.)  számú, és  a 
44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: Versenyeztetési 
Szabályzat) az elektronikus felülettel összefiiggésben meghatározott informatikai és egyéb,  a  nyilvános árverés 
szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

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

U. A  beterjesztés indoka 

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

III. 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  nett' 
haladó értékű vagyon tulajdonjogának átruházásával kapcsolatos döntés  a  Képviselő-testület Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága hatáskörébe tartozik. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  478/2020. (XI. 3.)  Kormányrendelet  1. §-a  értelmében  a  Kormány az 
élet-  es  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-  es  hatáskörét a polgármester gyakorolja, igy a döntés meghozatalára a 
polgármester jogosult. 

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

Az Önkormányzat tulajdonában  $116  nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 
32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdése szerint:  „A  rendelet 
hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja 
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a tulajdonosi jogokat 
gyakorló Bizottságot hatalmazza fel." 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. (X11.08.) 
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 I. 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 L fejezet  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró dönt.  A 
döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat egy, vagy 
többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kivánja 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 értek  90  %-a, 
ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki nem regisztrált, 

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

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

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

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

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

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

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

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 5 



Melléklet: Összefoglaló táblázat 

13  db értékbecslés 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  ..../2021. (I. 28.)  számú határozata 

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

A  Képviselő-testület úgy dönt, hogy 

1. a Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  26. I.  emelet  24.  szám alatti,  34682/0/A/19  hrsz.-ú, 
33 m2  alapterületű,  I  szobás, komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
9.190.000 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,  Nagy  Fuvaros utca  5. I.  emelet  9.  szám alatti,  35032/0/A19  Insz.-ú, 
42 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
12.080.000 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, Lujza utca  4.  földszint  6.  szám alatti,  35366/0/A/6  hrsz.-ú, 
26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
6.410.000 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, Lujza utca  23. I.  emelet  24.  szám alatti,  35439/0/A/24  lirsz.-ú, 
37 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
8.790.000 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, Kőris utca  26.  földszint  4/A.  szám alatti,  35958/0/A/6  hrsz.-ú, 
22 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a 
kikiáltási árat  5.320.000 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, Delej utca  51. 22.  Ih.  földszint  2.  szám alatti,  38601/2/B/23  hrsz.-ú,  34 m2 
alapterületű,  I  szobás, félkomfortos lakást  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat 
8.440.000 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, Lujza utca  18.  szám alatti, pinceszinti,  35422/0/A/42  hrsz.-ú,  38 m2 
alapterületű raktárhelyiséget  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  2.320.000 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, Lujza utca  18.  szám alatti, pinceszinti,  35422/0/A/41  hrsz.-ú,  41 m2 
alapterületű raktárhelyiséget  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  2.552.000 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, Kőris utca  31.  szám alatti, földszinti,  35966/0/A/44  hrsz.-ú,  129 m2 
alapterületű üzlethelyiséget  a  bérbeadási állományból kivonja,  a  kikiáltási árat  15.904.000 Ft  összegben 
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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, József krt.  31.  szám alatti, földszinti,  36683/0/A/7  hrsz.-ú,  4  in2  alapterületű 
üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási  drat 1.440.000 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, Víg utca  20.  szám alatti, földszinti,  34929/2/A/1  hrszrú,  81 m2  alapterületű 
egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  5.584.000 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, Asztalos Sándor  tit 8.-1  emelet  14.  szám alatti,  38841/1/A/14  hrsz.-ú,  127 m2 
alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  7.208.000 Ft  összegben 
elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ  Zit-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

13. a  Budapest  VIII. kerület, Delej utca  51. 23. lb.  szám alatti, pinceszinti,  38601/2/C/44  hrsz.-ú,  93 m2 
alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  6.200.000 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  1-13.  pontok esetében:  2021.  május  31. 

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

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

Budapest, 2021.  január  18. 

Kovacs  Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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Népszínház  u. 26. 
I. emelet  24. 

34682/0/A/19 33 m2 lakás 9.190 9.190 14.140 2016.07.25 2020.12.21. nincs 11.088 - 7.327 23,94 8/38 

Nagy Fuvaros  u.5. 
I. emelet  9. 

35032/0/A/9 42m2 lakás 12.080 12.080 18.580 2016.10.17 2020.12.21. van 15.092 - 9.283 45,31 8/22 

Lujza  u. 4. 
földszint  6. 

35366/0/N6 26 m2 lakás 6.410 6.410 10.690 2020.06.29 2020.12.21 van 9.520 - 3.294 21,40 4/14 

Lujza  u. 23.1. 
emelet  24. 

35439/0/A/24 37 m2 lakás 8.790 8.790 14.650 2014.05.06 2020.12.21 nincs 26.304 - 5.095 14,06 8/60 

Kőris  u. 26. 
földszint  4/A 

35958/0/N6 22m2 lakás 5.320 5.320 8.870 2014.05.08 2020.12.29 van 5.500 - 3.960 16,63 6/25 

Delej  u. 51. 22.1h. 
földszint  2. 

38601/2/13/23 34m2 lakás 8.440 8.440 14.070 2019.11.14 2020.01.07 nincs 13.534 - 10.110 3,66 22/673 

Lujza  u. 18. 
pinceszint 35422/0/A/42 38m2 

raktár 
helyiség • 

2.320 2.900 4.830 2015.05.12. 2020.12.21 van 8.820 - - 22,35 10/41 

Lujza  u. 18. 
pinceszint 

35422/0/A/41 41 m2 raktár helyiség 
2.552 3.190 5.320 2015.05.12 2020.12.21. van 8.820 - - 22,35 10/41 

Köris  u. 31. 
földszint 

35966/0/A/44 129 m2 üzlet 
helyiség 

15.904 19.880 33.140 2009.08.10 2020.12.22. van 30.960 - - 10,39 4/47 

József krt.  31. 
földszint 

36683/0/A/7 4m2 üzlet 
helyiség 

1.440 1.800 2.400 2015.06.14. 2020.09.24 nincs 1.500 - - 0,12 1/41 

Víg u.  20. 
földszint 

34929/2/A/1 81 m2 
egyéb 

helyiség 
5.584 6.980 10.740 2016.02.02. 2020.12.22. van 21.060 - - 10,49 5/46 

Asztalos Sándor 
út  8.-l. em. 14. 

38841/1/A/14 127 m2 raker helyiség 
7.208 9.010 15.010 2018.05.28 2020.12.21. nincs 20.034 - - 5,30 1/14 

Delej  u. 51. 23.1h. 
pinceszint 

38601/2/C/44 93 m2 raktár 
helyiség 

6.200 7.750 12.910 2005.11.08 2021.01.07. van 8.967 

 

- 3,66 22/673 
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ  VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan  dine  (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  

J6K-639 

:  Ganz  negyed 

:  1089 Budapest,  Delej utca  51.  Ih:  23.  pinceszint, 

:  38601/2/C/44 

: raktár 

: nem hasznosított 

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  93m2 

:  93 m2 Fajlagos  m2  ár:  138 869  Ft/m2 

:  6472 m2 

:  147 /  100000 

: felújítandó 

: udvari pince 

: 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  es  az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 12 910 000 Ft 

azaz Tizenkettömillió-kilencszáztízezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 710 000 Ft 

azaz Egymillió-hétszáztízezer-  Ft. 

iikvidéciós érték a forgalmi érték  60%-a*:: 7 750 000 Ft 

azaz Hétmillió-hétszázötvenezer-  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  29. 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

/v) 
-27:otria, 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalml (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt is Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi  staked&  vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszini 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  time  (tullap szerint): 1089 Budapest,  Dele) utca  51.  Ih:  23.  pinceszint. 

Tulajdoni  lap  szerinti területe: 93,0  rn2 

Helyrajzi száma: 38601/2/C144 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

TulajdonvIszony: VIII. kerületi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  Jogok  is  tények csak naprakész tulajdoni lappal Igazolhatóak 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületében,  Ganz  negyed kerületrészben, a Vajda  Peter  utca - Bláthy Ottó utca - 
Golgota utca - Delej utca  Mal  határolt telekterület déli részén található 23-as számú lépcsőházat is magába 
foglaló épület pinceszIntjén helyezkedik el, bejárata a belső udvar felöl, az épülethez épített külső lejárón nyílik. 
A  határoló utcák burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben  wields'  dij 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően nagy lakásszámú társasházak, valamint a régi  GANZ 
gyár területén kialakított ipari és kereskedelmi létesítmények találhatók. 

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

100-300  méterre elérhetőek. 

Villamos Autóbusz D Trolibusz D metriOE/Föidabeb D Vasút 

AA 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  négy utca által határolt, több mint fél hektáros telekterületen az 1873-ban alapított  Mkt  Gépgyár  (Ganz 

Mávag) munkásainak és tisztviselőinek  645  szoba-konyhás munkáslakás  es  tíz, két-három szobás tisztviselői 

otthont magába foglaló, saját közösségi terekkel, gőzfürdőkkel  es  víztoronnyal rendelkező munkástelep épült.  A 

váltakozó szintszámmal és funkcióval rendelkező épületegyüttes  1908-09  között épült fel, 1994-ben került fel a 

fővárosi védettséget élvező emlékek listájára.  A  telek déli oldalán, a belső udvaron elhelyezkedő, 23-as épület—

melynek pinceszintjén az értékelt ingatlan is található - kisméretű égetett tégla függőleges teherhordó 

szerkezettel, acélgerendás téglaboltozatos födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt magas tetővel épült, a 

homlokzat klinkertégla diszítésű, kőporos vakolata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben.  A 

tetőszerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az értékelt ingatlan az épület pinceszintjén helyezkedik el, bejárata a belső udvaron található, 23-as számú 

lépcsőházat is magába foglaló épület oldalához épített, önálló felépítményből közelíthető meg, amely már az 

albetét része.  A  fémszerkezetű,  205 cm  bejárati magasságú kétszárnyú fém ajtó biztonságtechnikailag megfelelő. 

A  bejáraton belépve fémszerkezetű, faburkolatú lépcsősor vezet a pinceszintre, ugyanakkor a raktár együttes 

megközelítés a szemle időpontjában csak nehézkesen volt lehetséges, mivel  3  db fém áthidalót építettek be 

keresztbe a lépcsők felett. Ennek statikai funkciója nincs, elbontható, feltehetően tárolás céljára szolgált.  A 

belmagasság  350 cm,  az összes helyiség padozata simított beton, a falak vakoltak, meszeltek, jelentős felszíni is 

talaj-menti vizesedés okozta vakolathibákkal rendelkeznek, a szintválasztó födém fém tartószerkezeti elemei 

átlátszanak, rozsdásodottak. Természetes fény a kis ablakokon nem jut a helyiségekbe, a kiépített elektromos 

rendszer világítótestei működésképtelenek. Közműrendszerek közül az elektromos rendszer vezetékei 

falszerkezeten kívül megtalálhatók, villanyóra nem fellelhető, vízvételi lehetőség  es  közcsatornára csatlakozás 

nem biztosított.  A  falszerkezet mellett társasházi közös közművezetékek futnak. 

Épület: 

Épület építési  dye; "1908-09 

Műszaki állapot 
Épület szintbeli kialakítása: vegyes szintosztású épületek, a 23-as számú 

lépcsőházat is magába foglaló épület pince + földszint 

+  2  emelet szintosztású 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szígetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás béléstestes födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt, meszelt felújítandó 

Belső terek burkolata: beton közepes 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém tok- és szárnyszerkezetű udvari ajtó közepes 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 350 cm magas 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegviz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitandó 

Megjegyzés: 

Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterületi adat kis mértékben eltér a szemle során tapasztalt 

méretekkel, vélhetően az utólag beépített helyiséghatároló falszerkezeteknek köszönhetően. Az eltérés 
kevesebb, mint  5%,  emiatt értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterületet vettük 

figyelembe. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

digitállsan rögzítettük, is annak lehetséges okait leírtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  telekterületen található épületek megközelítőleg azonos műszaki is esztétikai tartalommal rendelkeznek.  A 

23-as számú épület utcafronti homlokzata nem részesült felüjításban az elmül évtizedekben, ugyanakkor nem 

rendelkezik számottevő vakolathibákkal, a kőporos vakolat is a klinkertégla díszítés egységes, a tetőszerkezet 

és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszíni vízelvezetést. Közműhálózatok teljes körűen kiépitettek az 

épület egyéb részein. 

PJbetét: 

Az albetét padozata az összes helyiségben egységes simított beton, a falszerkezet vakolt, meszelt, jelentős 

mértékű, vizesedés okozta vakolathibákkal, hiányosságokkal. Megközelítése a szemle időpontjában csak 

nehézkesen lehetséges, mivel a pincébe vezető lépcsősoron keresztbe idomacél áthidalók lettek beépítve. 

Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer vezetékel találhatók, villanyóra nem fellelhető, 

thirlölmegjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

lejáró beton vakolt + meszelt 4,60 m2 100°,' 4,60  mi 

közlekedő beton vakolt + meszelt 6,33 ml 100% 6,33 m2 

raktár beton vakolt + meszelt 11,02  rn2 100% 11,02  mz 

raktár beton vakolt + meszelt 10,79 m2 wet 10,79  mi 

raktár beton vakolt + meszelt 22,32  tni 100% 22,32  mi 

raktár beton vakolt + meszelt 19,68  mz 100% 19,68 m2 

raktár beton vakolt + meszelt 15,80 m2 100% 15,80  mz 

mérési korrekció 

  

2,46 m2 100% 2,46  mz 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

      

Ő sszesen: 

  

93,00  ma 

 

93,00  m' 

Összesen, kereldtve: 

  

93 ml 

 

93 m2 

Megjegyzés: 

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

  

937:13-ir 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  20032016)  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 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 összehasonlitás 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  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozamaHingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoki-kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.1V.  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 létesitménynél, takart műtárgynál, 

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

rendeltetése  mien)  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  618  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 felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel  es  funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

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

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

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

számolhatjuk. 

Az avulás az I& múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

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

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számitásoknil 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 létesitmény 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: Ganz  negyed 

Társasház telek területe: 6472  re 

Eszmei hányad: 147 /  100000 

Albetétre Jutó telek terület: 9,51 ml 

Fajlagos átlagár, kerületrészen 180000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 710 000 Ft , Egymillió-hétszáztizezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. iiii adat  1. Öli adat  2. OH  adat  3. ÓH adat  4. Öl-1  adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Delej utca  51.  Ih: 

23.  pinceszint. 
VIII. ker., 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 
Bacsó  Bela 

utca 

VIII. ker., 
Homok utca 

VIII. ker., 
Bacsó Béla 

utca  12 

VIII. ker., 

Horinszky 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 93 80 52 71 342 178 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -4% -2% 25% 9% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% -10% -10% -10% -10% 

általános műszaki állapot 0% 0% 30% 0% -103' 

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 műszak állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -16% -19% 18% 10% -17% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 148 683 152 621 119 310 147 497 126 235 

Fajlagos átlagár: 138 869  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 914 817 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 12 910 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatian.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított, pinceszinten található helyiség, ingatian,com/30731653 

Az ingatlan  pled  tisszehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

12 910 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kilencszáztizezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékek ingatlan össtehasonlitó 
adat  1. 

összehason1165 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1089 Budapest 

Delft(  utu  51.  th: 
23.  pinceszint. 

VIII.,ker., tedszeel 
Samuel  utca 

vet  kern  Korath 
Mihály  ter 

Vet ker.,  Raub  Béla 
utca  12 

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznositható terület  (m2): 93 20 45 65 

kínálati díj! szeri. bérleti díj (Ft/hó): 

 

60000 100 000 35 000 

kinálat / szenödés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt  KM  miatti korrekció: -10% -10% -  1 c PA 

fajlagos alapár (Ft/m2/ 11(5): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -7% -5% -3% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -Jos -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -12% -20% -18% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 381  Ft/m2/hó 962  Ft/m2/hó 1 138  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapair kereidtve: 1 161  stim2A6 
- 

össrehasonlitó adatok leírása: 

1.  adat: Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, Ingadan.com/31896738 

2. adat: 

3.adat: 

Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyög alakú, beton padozatú 
raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 
padozatos raktár, ingadan.com/21751561 

Maenadmails 

  

Bevételek: 

  

OS  adatok szerint bevételek: 

 

1 161  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető dyes  bevétel: I  

 

906 973 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

45 349 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

18 139 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

45 349 Ft 

Költségek összesen: 

  

109 837 Ft  

   

Eredmény: 

  

gves üzemi eredmény: 

   

798 136 Ft 

TökésitésIráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

   

Tökéskett Ma kerelave: 

  

11 400 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 400000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszázezer Ft. 
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E. 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 

[%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 12 910 000 Ft 100% 12 910 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 400 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 910 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 910 000 Ft 

azaz, Tizenkettőmillió-kilencszáztízezer-  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  es  felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értéket 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, 

Ag 
<1,4L-erclali 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Delej utca  51.1h: 23.  pinceszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 910 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kilencszáztízezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  29. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  január  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I 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 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély  (pi  ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
D

O
D

E
D

D
E

 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Delej utca  51.  Ih:23. pinceszint. Hrsz:  38601/21C/44 

TULAJDONI LAI> 

Nem lútt thiajdoni lap 

l'Hur o P.,,rm„,,OE>trylnOE:OE. Pr..91-1;.:OE y 

khdtpczt_NZ, h-OEOE.12.o.L.1 u,  

Nvul biwht tuPechmi - 

-OE:" OE:,  "( L ! 

halt pr;le-_ 

I .VEPOE -E psrurt“zra • te.i.11. 

 

I RI-5z 

 

 

"LOE.:; OEpiN • 

OEOEOEOEOE:OEem La:tan:it:h. .re 
1,rartar  
A:  enial...) rc.5.3e_ia,nor trr .r.  a-i t_ 

11 14 1-.!; Z 
hany.rn 

t.rA "eionl,cror..c 
Lb 

rtt, r Li- • 

M 

FAA:WOE.' I. tOEOE‘PL.L 

NCI):  hiteles tulahhmi lap Nem h3tL  es  tulajdoni lap 

to 
2. u] al 

Nem hiteles nelai  (Joni  lap 



MELLÉKLETEK:1089Budapest,Delejutca51.1h23.pinceszint. Hrsz:38601/2/C/44 

TÁRSASHÁZALAPiTÖOKIRAT(RÉSZLET)  

Budapest VIII. her. Deie; u. el.. a:»tr.: iheAtIAIL 

TARSASHAZTULAJDONI ALUM  OKIRAT 

.31  A:ranus rende  stank 

A Budapest  Főváros józsefvárosi önkormányzat (BudaPest. 
VII!.  her.  Batess  v 65-0.1  megbízása:alapjän  at - 

UROS Ilirsaházakat Kápviselő . OpOlettenntarto  es  Ingatlen-

 

forgalaato Kit (1877'2udape1t. Resselényi  u. 4 sz.)  min: 
megbizoIr a  32/1969.(1X. 30.) Norm.  sz. rendelet  2. par. ii/  
beketdeseben foglaltais alapján a házaneatlanog elidegeniteag 
erdekoben a  Budapest  VIII.  2f33.  tulajdoni lapon  38601/2 - 
nelyrajzá  stem slat:  nyilvintartott  A ha 6472 a2  alapterfiíeto. 
4  :terneszetben a  Budapest.  VIII.' kér' Delei  u. 5).  sz.  
(Golgota Ľ .  9.)  alatti a Jdzsefvtirosi önkorlányzet kízárálagos 
tulajdonában glla  es  a Jdzsefvdrosi Vagyonkezelő Kft. 
Aedapest. VIII.  her.  ör  u.:8.)  kezeldgeben'Iávo lakeha2-
!ngatianta me1.1ékeit terierajz  es  moszazi lelris szeeint 

társashlizza alakítja  It. 

A  :asasházzd tertena,  alahltisra az,1977.  eel 11.-  sz. tvr. 
eiairasai. a jözselvärosi önhornányzat  568/1993.(X1.23.) 
számü hijeUild hatarozata allPian. vslamint a jelen slept:6 
ohirs; rendelkezései szerint kerül  sot'. 

täreashat hulön totaidonU ingatlanai  u  kezás 1ulaidenha 
ate!'  :n8ar2ance1stekbiS1 huzzaju4 tartuie tulaiaani 
tIletOsegge  ?rats  a ..-evekke: meskasni tervezett adels-veteli 
szerzadesek lerre)öt:41ii astkurnanYzati tola7.donbaz maradnak. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonositä : JGK-634 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Százados negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1087 Budapest,  Asztalos Sándor th  8-1,  emelet  14. 

Helyrajzi száma :  38841/1/A/14 

Ingatlan megnevezése : raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  127 m2 

Fielyiségcsoport redukált alapterülete :  127 m2 Fajlagos  m2  ár:  118 225  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1793 m2 

Eszmei hányad :  53 /  1000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége : udvari pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piacl összehasonlító- és hozamalapi) 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: 15 010 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-tízezer-  Ft  . 
melyből a telek eszmei értéke: 9 500 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 9 010 000 Ft 

azaz Kilencmillió-tízezer-  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. 

1/1 tufajdonjog 

2020.  december  5. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. Crif• ékelő  KR. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Budapest, 2020.  december  21. 

2021 JAN 04. 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

 

  

(23 
e-otda I 

  



INGATLAN.FORGALMI SZAKERTÖI VEI.EmENY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1984 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, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

alkalmazáua 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 adottságalt, környezetét  es 
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. 

I.rim:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1087 Budapest,  Asztalos Sándor út  8. -1.  emelet  14. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 127,0 m2 

Helyrajzi száma: 38841/1/A/14 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II.rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elövásárási Jog a  38841/1/A/1  -  38841/1/A/13  HRSZ-Ci 
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Századosnegyed kerületrészében, a kerületen áthaladó fő vasútvonal 
közvetlen szomszédságában, vegyes építési övezetben helyezkedik el.  A  társasház környezetében hasonló 
társasházak, Ipari létesitmények, raktárak, telephelyek találhatók Az utca burkolata szilárd burkolattal ellátott, 
parkolás a környező kis utcákban parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. 

Az  ingatlan infrastrukturális eilátottsága városrészen belül átlagosnak mondható, az alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető az ingatlan  300-500  méteres 
környezetében. Tömegközlekedési eszközök közül felszíni  BKK  járatok (autóbusz, villamos, trolibusz) biztositanak 
kapcsolatot  a  kárnyind kerületrószekkel  4E a  főváros  balsa  kerületeivel, melyek megállói kis sétával  a  Kerepesi 
úton,  a  Salgotarjáni utcában és  a  Hungária körúton érhetőek  el. 

D Villamos 

 

Ei  Autóbusz 

 

El  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

  

    

D vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a főváros egyik fő vasúti közlekedési útvonala közvetlen szomszédságában, megközelítőleg 

nyugati utcafronti tájolású, közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház pinceszintjén 

helyezkedik el, bejárata a belső udvar felől érhető el.  A  pince + földszint + emelet szint kialakítású épület az 1900-

as évek elején épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, a pinceszint felett 

részben téglaboltozatos, részben acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat nem részesült 

felújításban az elmúlt évtizedekben, a lábazati rész és a felső szintek kőporos vakolata jelentős folytonossági 

hiányosságokkal, vizesedés okozta esztétikai  es  szerkezeti hibákkal rendelkezik.  A  magas tetőszerkezet cseréppel 

héjalt, az ereszcsatorna rendszerrel közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést.  A  deli oldalon foghíj telek található 

az épület mellett, a t űzfal nyers falfelület, amely felújítandó állapotú. 

A  pinceszinti raktár eredetileg rendelkezett utcafronti bejárattal ahonnan az ingatlan a szemle időpontjában nem 

megközelíthető. Az udvar felől beton lépcsősoron érhető el a  198 cm  bejárati magasságú,  100 cm  széles 

fémszerkezetű bejárati  alto,  melyen belépve szintén beton lépcsősoron érhetőek el a raktár helyiségei.  A 

belmagasság az udvar felé eső helyiségekben  (3  db)  270 cm,  az utcafronti legnagyobb helyiség lépcsősoron 

közelíthető meg, itt a belső magasság  350 cm. A  helyiségek padozata simított beton, a falak vakoltak, meszeltek, 

felszíni  es  talaj-menti vizesedés okozta vakolathibákkal rendelkeznek. Az utcafront felé néző ablakokat fém 

lemezekkel takarták, igy csak minimális természetes fény jut a helyiségekbe. Közműrendszerek közül az 

elektromos rendszer vezetékei falszerkezeten kívül megtalálhatók, villanyóra nem fellelhető, a többi 

közműrendszer épületen belül elérhető, a raktáron belül nem kiépítettek. Összességében kerületen belül közepes 

elhelyezkedésű, műszaki és esztétikai felújítást igénylő raktár. 

Épület: • 

Épület építési  eve: 1900  környéke 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acél gerendák közötti tégla béléstestes közepes 

Tetőszerkezete: nyereg magastetä szerkezet cserép fedeessel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt, meszelt felújítandó 

Belső terek burkolata: beton közepes 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtót ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás inagassága: 198 átlagos 

Átlagos belmagassága: 270/350 normal 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VELEtegNY 

4.3. End letdiagnosztika 

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 leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúl évtizedekben, jelentősnek mondhatók a 
vizesedés okozta vakolathibák mind a lábazati részen, míg a felsőbb szintek kőporos vakolatán.  A  tetöszerkezet 
és az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni vízelvezetést Közműhálózatok teljes körűen kiépítettek az 
épület egyéb részein. 

Albetit: 

A  raktár helyiségcsoport padozata az összes helyiségben egységes simitott beton,  a  falszerkezet vakolt, meszelt 
Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer vezetékei találhatók, villanyóra nem fellelhető.  Az 
albetétben ás fűtési és meleg-viz  ellátást biztosító rendszer  nein  található. Egyéb társasházi közművezetékek 
rendszerei futnak  a  falazat mellett. 

Bér161 megjegyzés: 

4.4. Helyiségldmutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár beton vakolt + meszelt 13,86  m' 100% 13,86 m2 
raktár beton vakolt + meszelt 6,59 m2 100% 6,59 m2 
raktár beton vakolt + meszelt 46,13 m2 100% 46,13 m2 
raktár beton vakolt + meszelt 60,65 m2 locth 60,65  in2 
mérési korrekció 

  

-0,23 m2 100% -0,23 m2 
Összesen:  

  

127,00  rn2 

 

127,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

127 ml  

 

127  rn2 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  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 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  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan 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  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövöbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

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

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

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

S.  A  pénzfolyamok jelenertekének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák, 

Loads) 
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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 felépltményhez 

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegl megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

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

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

újraelóállításl értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás Is a Hunginvest 

Mérnöki  !rode  Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  &I egységáral alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az Idői múlása miatti értékcsökkenés. Három M 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 számitásoknál 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 iv, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari Is mezőgazdasági épületek  20-50 Iv. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Százados negyed 

Társasház telek területe: 1793 m2 

Eszmei hányad: 53 /  1000 

Albetétre jutó telek terület: 95,03 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 100 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek esztnel  eta.: 9 500 COO Ft , Kilimcmillió-ötsateter  Ft. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öli adat  1. öli adat  2. Öli adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5, 

ingatlan elhelyezkedése; 1087 Budapest, 
Asztalos Sándor 

út  8. -1.  emelet 

14 

VIII. ker., 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 
Bacsó  Bela 

utca 

k VIII. en, 
Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 127 80 52 71 342 178 

kínálat  K  / ténykadásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi  är (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10%0 -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -4% -6% -5% 18% 4% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% -10% -10% -10% -10% 

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

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

Összes korrekció: -29% -31% -10% -2% -26% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 126 271 129 700 91 491 131 414 112 251 

Fajlagos átlagár: 118 225  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 15 014 575 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 15 010 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

Az Ingatlan  pled  összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekltve): 

15 010 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-tízezer-  Ft  . 

-erea al 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok Mete*  ingatlan összehasonlító 
Satt. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1087 Budapest, 

Asztalos Sándor út 
8. -1.  emelet  14. 

VIII., ker., Mufti 
Samuel  utca 

VI".,  keg., Horvath 
Mihaly ter 

VIII.,  kw, Baca() Wit 
utca  12 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 127 20 as 65 

kínálati díj! szerz, bérleti díj (Ft/hó: 

   

3$ 000 60000 100 000 

kínálati szerződés ideje  (iv,  hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

 

-11%  

 

eltérő műszaki állapot, feIszereltség -5% -5% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedés -20% -20% -20% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrelccló: -36% -33% -31% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 013  Ft/m2/h6 802  Ft/m2/h6 953  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  tapir  kerekftve: 922  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésü raktár, ingatlan.com/31896738 

2.adat: Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyőg alakú, beton padozatú 
raktárhelyiség, villany kézművel, ingatlan.com/31245547 

3.adat: Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 
padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

  

Bevételek 

  

pied  adatok szerint bevételek: 

 

922  Ft/m2/116 

 

Kihasználtság: 

 

go% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  

 

1 124 102 Ft 

   

Költségek: 

  

Felujitäsi alap: S% 

  

56 205 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

22 482 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

56 205 Ft 

Költségek összesen: 

  

134 892 Ft  

   

Eredmény: 

  

Eves  Üzemi eredmény: 

   

989 210 Ft 

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

   

Tákéskett  daily  kerekitve: 

  

13 190 000 Ft  

Ingatlan hozamszámítéson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

13 190 000 Ft 

azaz Tizenhdrommillid-egyszázkllenatenezer-  Pt. 
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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 

[°/0] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 010 000 Ft 100% 15 010 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 13 190 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 010 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 010 000 Ft 

azaz, Tizenötmillió-tízezer-  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 alakul, 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 értek 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 értekét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10. (tidal 
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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: 1087 Budapest,  Asztalos Sándor út  8. -1.  emelet  14. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 010 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-tízezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I 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 
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(70) 941-6493 
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Fövárosi Biróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  c00450/2010 
Iktatószám: 168-635 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai 

lejáratú pince) 

szám alatti 

34929/2/A/1 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

FüggetlenI Megbizható I trtekrnére 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító ,IGK-635 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Víg utca  20,  földszint. (utcai lejáratú pince) 

Helyrajzi száma :  34929/2/A/1 

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret : Bi m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  75 m2 Fajlagos  m2  ár:  143 203  Ft/m2 

Társasház telek területe :  944 m2 

Eszmei hányad :  336 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : utcai pince 

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: 10 740 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei értéke: 6 980 000 Ft 

azaz Hatmillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 
likvidáciés érték a forgalmi érték  65%-a': 6 980 000 Ft 

azaz Hatmillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs 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 :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. nénékeiö Kft 

Budapest, 2020.  december  21. 

2021 JAN 04. 
e' cz._•,-,-zr--.> _  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. Sr0 
-2—ehta I 



INGA1LANFORGALMI SZAKERtól VEtEMENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésivel 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 (EVS  2003-2016)  Irányelvel is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet eltiirásai. 

A  helyszinl szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, a 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. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap Szerint): 1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) 

Tulajdoni lap szerinti területe: 81,0 ml 

Helyrajzi száma: 34929/2/A/1 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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 Csarnoknegyed kerületrészében, a Baross utca és a Népszinház utca közötti 
részen, egyirányú utcában található, utcafronti zártsorú beépítésű társasház utcafronti pinceszintjén helyezkedik 
el, földszinten nyiló utcafronti bejárattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a környező utcákban 
hétköznaponként csak parkolási díj megfizetése mellett, nehézkesen lehetséges. Környezetében jellemzően 

utcafronton alló  2-4  emeletes társasházak, valamint a Rákóczi téri vásárcsarnok épülete találhatók. 

Az  ingatlan infrastrukturális és tömegközlekedési ellátottsága kerületen belül kiválónak mondható,  200.400 
méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény, valamint  a  Blaha  Lea  téri közlekedési 
csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök közül kapcsolatot  a  főváros többi részével felszíni  BKK  járatok, 
valamint  a 2-esés  a  4-es  metro  megállói jelentenek. 

Villamos 

 

Autóbusz 

 

ci Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 

        

Le-a 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt helyiségcsoport a megközelítőleg nyugati utcafronti tájolású, közbenső telekterületre épített, 
utcafronti zártsorú beépítésű társasház pinceszintjén helyezkedik el, bejárata közvetlen az utcafronton nyílik.  A 
pince + földszint +  4  emelet szintosztású épület az 1900-as évek első harmadában épült hagyományos építési 
módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, a pinceszint felett vasbeton szerkezetű födémmel. Az utcafronti 
homlokzat felújítandó, a kváderezett díszítésű lábazati rész és a felső szintek kőporos vakolata jelentős 
folytonossági hiányosságokkal, vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik.  A  magas 
tetőszerkezet részben síkpala (utcafront + belső udvar), részben cserép borítású (belső udvar), az ereszcsatorna 
rendszerrel közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

A  pinceszinten található helyiségcsoport a  210 cm  bejárati magasságú, fémszerkezetű, drót üvegezéssel 
rendelkező bejárati ajtón keresztül, lépcsősoron közelíthető meg.  A  bejárat előtt fémroló található, amely 
biztonságtechnikailag megfelelő állapotú.  A  helyiségcsoportból közvetlen elérhető a társasház Xl. számú közös 
helyisége, ahol a társasházi tulajdonosok pincerekeszei találhatók (az albetétet  es  a társasházi közös helyiséget 
elválasztó nyílászárót eltávolították).  A  belmagasság  247 cm,  a helyiségek padozata simított beton, a falszerkezet 
részben vakolt, meszelt, részben —talaj menti felvizesedés miatt a vakolat hiányzik, nyers téglafelület látható. Az 
utcafront felé néző ablakokat fém lemezekkel takarták, így természetes fény nem jut a helyiségekbe. 
Közműrendszerek közül az elektromos rendszer vezetékei falszerkezeten kívül megtalálhatók, villanyóra 
leszerelve, a többi közműrendszer albetéten belül nem kiépítettek. Fűtési rendszer nincs. Összességében 
kerületen belül jó elhelyezkedésű, erőteljesen leromlott műszaki és esztétikai állapotú, felújítást igénylő 
raktárként hasznosítható ingatlan. 

É Wet: 

Épület építési éve: 1900  -  1920  között 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acél gerendák közötti tégla béléstestes közepes 

Tetőszerkezete: nyereg magastetö szerkezet síkpala és cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott feletando 

Értékeit helyiségcsoport: egyéb helyisé 

Belső terek felülete: \Zakolt, meszelt 

 

felújkandi5 

Belső terek burkolata: beton 

 

felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

  

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

  

Külső nyílászárók: fém tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó 

 

felújkand6 

Bejárati nyílás magassága: 210 

 

átlagos 

Átlagos belmagassága: 247 

 

normal 

Belső nyílászárók: nincs 

  

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

  

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat I 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany 

 

feletand6 

Meglévő közmű mérőórák: 

  

Felújítás tárgya: 

 

ifeletand6 Ingatlan műszaki állapota összességében: 

 

Megjegyzés: 

A  vizsgált albetét az ingatlan-nyilvántartásban földszintként szerepel, a természetben utcai lejárattal 
rendelkező pince  81  m2-vel került bejegyzésre, az értékbecslésben azonban  75 m2-el számoltunk. Az eltérés 
oka, hogy a földszinti lépcsőlejáró rész nem vehető figyelembe alapterületként, valójában a lépcső légtere. 
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4.3.  Épületdiagnosztlka 

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

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújkásban az elmúl évtizedekben, jelentősnek mondhatók a 
vizesedés okozta vakolathibák mind a lábazati részen, míg a felsőbb szintek kőporos vakolatán.  A  tetőszerkezet 
és az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszini vízelvezetést. Közműhálózatok teljes körűen kiépitettek  at 
épület egyéb részein. 

Albetét: 

A  raktár helyiségcsoport padozata az Összes helyiségben egységes simított beton, a falszerkezet részben nyers 
tégla felület, részben vakolt, meszelt. Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer vezetékei találhatók, 
villanyóra eltávolítva. Az albetétben és fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem található. Egyéb 
társasházi közművezetékek rendszerei futnak a falazat mellett. 

BEM' megjegyzés: 

4.4. Fielylségkimutatás 

Helyiségek Pedant . Suet  

 

' KorzeitatS-  

 

raktár beton vakolt + meszelt 44,35  m' 100% 44,35  m' 
raktár beton nyers tégla, meszelt 29,02  m' 100% 29,02  m' 
tároló beton nyers tégla, meszelt 1,78  m' 100% 1,78  m' 
földszinti lépcső lejáró 

 

nyers  *la,  meszelt 6,08  m' 0% 0,00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  m' 
Összesen:  

  

81,23 m2 

 

75,15  m' 
összesen, Icerekftve: 

  

illne L. 75  ne 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározásánál az ingatlan funkcionális hasznosithatóságát is figyelembe vettük. 
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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 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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EV5  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében az értékesitett, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paraméterelvel, 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  hoza mszámítá  so n  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  tokesítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatianpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,09i,  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértekének 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 vagyontirgy értékét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitül 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni  at  idd múlása,  at  elhasználódás,  at 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, karosodott 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  at  értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében kl kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintü, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállitäsi 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.  Hamm  fő eleme: 
a.) fizikal romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

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

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

családi ház jellegű épületek  50-80  év,. 
- ipari is mezőgazdasági épületek  70-50  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: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 944  m' 

Eszmei hányad: 336 

Albetétre jutó telek terület: 31,72 ml  

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 6 980 WO Ft 

/ 10000 

Hatmillió-kilencsaznyokvanezer-  Ft. 



INGATIANFORGAIMI SZAKÉRlöl VÉLEMÉNY 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. 61  adat  1. Öll adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. Öli adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Víg utca  20. 

földszint. (utca' 

lejáratú pince) 

VIII. ker., 

V. ay  gidám 

utca 

VIII. ker., 

Bacs6  Bela 
utca 

VIII. ker., 

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacs6 Béla 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 75 80 52 71 342 178 

kínálat  K/  tényl.adásvéte I T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 0% 13% 5% 

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

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

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

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: -10% -6% 10% 3% -15% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 160 318 177 052 111 207 138 707 128 730 

Fajlagos átlagár: 143 203 Rim' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 740 225 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 740 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

Az Ingatlan  plat!  baszehasonlitá módszerrel meghatározott forgalml értéke (kereidtvc); 

10 740 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft. 

-8_014 a I 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlitó 

adat  1. 
összehasonlító 

admit 2. 

összabasonlItó 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1084 Budapest,  Víg 

utca  20.  földszint. 
(utcai lejáratú 

Vet ker..  ['Janet' • -  
Samuel  utca 

VOL, ket.,Hoivith 

Mihaly  tir 
VIII., ke.,  Bassi' Bala 

idea  12 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 75 20 45 65 

kínálati díj/ szerz. bédetl  de  (Ft/hó: 

 

60000 

 

35 000 100 000 

kínálat / szerződés Ideje (év,  h6): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt id6 miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓK  

eked'  alapterület -6% -3% -1% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

összes korrakcke 41% 43% -11% 

Korrigált fajlagos alaprir: 1 410  Ft/m2/hó 1 044  Ft/m2/1145 1 232  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapér kereldtve: 1 229  Ft/m2/h6 

Össze hasonlító adatok leírása: 

1.adat: Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, ingadan.com/31896738 

2. adat: Corvinnegyed, udvari leláratú, szabályos négyög alakú, beton padozatú 

raktárhelyiség, villany közművel, Ingatlan.com/31245547 

3. adat; Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 

padozatos raktár, ingadan.com/21751561 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

1 229  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  

 

884 880 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújitási alap: 5% 

  

44 244 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

17 698 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

44 244 Ft 

Költségek összesen: 

  

106 186 Ft  

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

778 694 Ft 

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

   

Tö'késitett érték, kerekítve: 

  

11 120 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekitve): 

11 120000 Ft 

azaz Tizenegymillió-egyszázhúszezer-  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 

Ifti  

Silly 

[Vol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 740 000 Ft 100% 10 740000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 120 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 740 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 740 000 Ft 

azaz, Tízmillió-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  As  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  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, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

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

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) 

Ingatlan  Mad  forgalmi értéke: 10 740 000 Ft 

azaz Tlzmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft. 

A Tenn  érték  per-,  Igény-  es  teherrnentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  5. 

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 EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALAS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 1
3
0
0

0
1:1

0
0

0
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1  
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Vig utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1  

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ 01CMAT (RÉSZLET) 

TÁRSASHÁZ TULAJDON? ALAPI tó OKIRAT 

1. 

táramehézzi 

A Bp.  (tr. dózservArosl Önkerményet bp.  VIII. ker.  
u. 45-670  tulajdonában  limo Budapest,  Ult. lierAleti  409  mt  

-,tulajdonl lapon nyilvántartott:  34929/9 brae."'  : .944 ,m2 
alapterület0 -- természetben U. AO. - .am  alatti. 
7  ingatlänt, a  32/4969.  'OEIX.9./ Korm.sx.r.'  9.. 9 :/2/ 'bet. 
alapján  7  e házingatlanok elidegenitdse árdekóben - a 

mellékell tervrejzok és a4sZati leirás alapján ' 

-A  társasház  laden es nee  laklis céljára Szolgáló helyiséget 

at 1.977.22v1 that. ter,,.  valamint a jelen alapit4 okirat 

rendelkezdseinek megfaIelden, mint öröklakások /Urkeskánt 

használt nröktulajdonn )elyisimek/  am rem  lakái célját 
azelgóló helyIségek - termriazettorn megosztva a -.kozös 

tulajdenban maradó telek részek. 6pdlet :tarok, berondetének 

es  lelszereleek közös használatának jogával. - a  32/1969. 

/1X.30./  Korm.sz.r. alapján értekesittre - a vevők szemirlyi 

tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 

tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11. 

tvz. iendelkerései és  at  alapit6 okiratban foglaltak az 

ola>blak4zeslia szabályozzák. 

Zr. 

Kiwis  ts KULON TULAJDON 
A. 

KÖZÖS TULAJDON 

  

   

A  tulajdonosZáloök oszteiliu. közös tulajdonaben maradnak  at 
Ingatlannak mindazon részel, amelyek nrnesenek kulön 

tulajtanba,:, nevezetesen a mellékelL tervrajzon  es  müszaki 

.1eltásban feltüntetett  as  alább felsorolt telek, 

epitmenyzészek és berendezések; 

CA 
sadroldal 

Ib 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1  
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1  
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1 

ALAPRAJZ (földszint) 

ALAPRAJZ (pince zint)  

lift.L.c>1 }al 



05.  utcafronti lábazat 04.  utcafronti homlokzat 

KOrli ice 

elL,000. 

Libra KOnyvesbolt 

LUMEN 

9 
,inany  Peter 
Katolikus e, 
Egyetem 14-  Ancieisen  Put: 

a  Restaurant 

ß asfirrsla 

46setv4rosi 
GobdMo House 9 •ir Közterulei•lalagverer , 

srizt-W 

Janos  Pál  gaga ter  aj iii2n13.10! Görhat. 

COPYOUR0 • 
ozsE1 Kona T r 

I' 

- 

0:1 
Centtal H01E1 21 

9 

Montage Fashion 

e 
. -;„ 

litifig  » Kea 2 0 

Józsefvárosi Szent Kozma rn 
Egészsegügyi Központ V  

1:2  Räkticzi tet 

Mätyés tér 

1,1411clal 

ea

s
, 

Budapecl VI:r  Kerüleß 
Renck:liked:my:Jag ye. 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest, Vie  utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/W1  
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11. raktr 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hrsz:  34929/2/A/1  

06.  ingatlan bejárata 07.  ingatlan bejáratának környéke 

08.  lépcsősor a pinceszintre 09.  sakur, tároló 

(DC 



13.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

15.  födémszerkezet 14.  villanyóra helye 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  20.  földszint. (utcai lejáratú pince) Hm:  34929/2/A/1  

17.  társasházi közös helyiség 16. attar()  a társasházi közös helyiségbe 
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HESZTIA  2000  Bt. 
11-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Adószám:  22244837-1-42 

test 
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszlnt  2. 

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint 
szám alatti üzlethelyiségről. 

Hrn.:  36683/0/A/7  

% > ten Készítette: 
LEVELEKI TÜNDE 

Ingatlanvagyon-értékelő 
Engedély száma:  06183/2010 

Tel.:446703305909 

tunde.leveleki@insatlanerteke.hu 

2020.  szeptember  24. 



loss BUDAPEST.  József körút  31.  fölúszEnt Hrsz,  36683/0/A/7 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐ ZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLIA 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap ténymásolata x nem hiteles 

társasházi alapitó okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat a nem vélelmezhetd 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

' 

2 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Az Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  1085 BUDAPEST 

: József körút  31.  földszint 

: 36683/0/AP 

: üzlehelyIség 

nincs hasznosítva 

üzlethelyiség területe (tulajdoni lap szerint) 

Üzlethelyiség redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesitettség 

Coveted  besorolás 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

4n? 

• 4,3m? 

: helyi védettségű 

: vezetékes áram 

: Vt-VIP-1 városközpont területe 

:  12/10000 

: 1,17 m2  (teljes telekterület:  972 m2) 

: felújitandó 

1015 BUDAPEST,  József körit  31.  földszint Hrst. 36663/0/An 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 

Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Űr 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 

Értékesithetőség 

Értékelés célja 

forgalomképes 

tehermentes tulajdonjog 

1/1 

180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 
(Sr u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 
forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Értékesithetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle Időpontja: :  2020.  szeptember  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  szeptember  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  március  16. 

q-0 



1085 BUDAPEST,  József körút  31.  föEdsznt Hrsz.  36683/0/A/7 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 2 400 000 Ft 

fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekitve azaz Kettőmillió-négyszázezer-  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke 
az értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, 
kerekitye 

: 750 000 Ft 

azaz Hétszázötvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült  Arid  értéke az értékelés :  1 800 000 Ft 

fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekftve azaz Egyneilió-nyolcszázezer-  Ft  . 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült: 2  db. eredeti példányban 

2020  OKT  20. 

Budapest, 2020.  szeptember  24. 

7-0 (.1  T'{». 
1/4/\OE 

1.41 
Í „OE2)20"V  

° . 

.eitette: 
Leveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értekelő 

36 70 330 5909 

kaTiESZTIA 2000 BL 



1085 BUDAPEST, Kuser kind 31.  földszint 36683/0/N7 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: lözsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodásl Igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  2000  Bt. képviseletében Leveleki Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint 

2. A  SZAKÉRT151 FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megbízó tájékoztatása szerint, az 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 az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 

mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
Irányelv is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

A  helyszínen az Ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan allagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 
értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteiről 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  time  (tul.lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma. 

Bejegyzett terhek is jogok: 

1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint 

1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint 

36683/0/A/7 

uzlehelyiség 

nincs hasznosítva 

4  ma 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Megieovzés:  

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
körű egyezősége a rendelkezésre  MI6  dokumentummal. 



Elhelyezkedés: 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. 

Palota negyed 

cca. 1,4 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 
Intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

magas 

kiváló 

Parkolási övezet: fizető 

Elektromos hálózat: 

Vezetékes víz közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Övezeti besorolás: 

Beépíthetőségi 

útkapcsolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: 

Beépítettség: 

Kerítettség/kerítés: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

Vt-V/P-1 városközpont területe 

terepszint alatt  85  %, terepszint felett  80  cri, 
közvetlen útkapcsolat 

háromszög alakú 

K-i utcafronti tájolású, sík felszínű saroktelek 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

minden oldalról védett (zártsorú beépítés) 

nem vélelmezhető 

1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint Hisz. 36683/0/AP 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása; 

A  telek általános jellemzők 

Épület általános jellemzők 

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: 

lakóépület 

1893-ban épült 

társas lakóház, földszinten utcai bejáratos üzlethelyiségek 

alagsor, földszint és 4  emelet 

feltehetően kő, vagy tégla síkalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

feltehetőleg acélgerendás közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, eklektikus díszítő elemekkel ellátott 

van 

karbantartott, jó 

na. 

van utcai és lépcsőházi bejáratos 



1085 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint Hrn.  36683/0/B/7 

4.2.1.  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, Istvánmezö (egy része), 
Kerepesdűlei  es  Tisztvíseetelep),  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',  lakosainak száma:  76916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Palotanegyed" városrészben, sű rű beépitettségű, nagyvárosias 
lakóövezetben fekszik. Az Ingatlan gépkocsival megközelíthető a elózsef körút felől, mely jó minőségű útburkolattal 
rendelkező mindkét oldalt járdázott főút. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető számos autóbusz járattal, 
villamossal, trolibusszal metróval.  A  megállók  at  ingatlantól  10-150  méteren belül gyalogosan megközelíthetők.  A  József 
körút magas forgalmú, sík felszínű, szilárd útburkolattal rendelkező főút.  A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli 
elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített, az épületek földszintjén többségében utcai bejáratos 
üzlethelyiségek kerültek kialakitásra. Az épületek építési ideje jellemzően az 1800-as évek végére, vagy 1900-as évek 
elejére tehető, műszaki, esztétikai állapotuk többségében átlagos, az utcakép rendezett.  A  zöld terület aránya kevesebb, 
mint  20%. A  terület közintézményi, Infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások  at 
Ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők. 

4.2.2. A  telekingottan  Meld  leírása: 
A  telek összkozműves, három utcával határolt  DK-I, és DNy-i utcafronti tájolású, a József korút a Bekési utca  as  a 
Kölcsey utca találkozásánál.  A  telek felszíne sík, szabályos formájú, minden oldalról védett.  A  terület beépített, a 
beépítés mértéke megközelítőleg  90%. A  beépítetlen terület az épület által körülzárt belső udvar, növényzet nincs. 

0.2.3.  Ar  épület  Es in  üzlethelyiség általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület 1893-ban épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas tetős cserép 
fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzatok eklektikus díszítő elemekkel ellátottak. 
Pinceszint, földszint és négy emelet szintbeli kialakítású, liftes, belső udvaros, klasszikus belvárosi lakóépület. Műszaki, 
esztétikai állapota karbantartott, korának megfelelő. 
Az értékelt üzlethelyiség, az épület földszintjén a lépcsőházból kilenc lépcsőfokkal elérhető lépcsőfordulóból nyílik. 
Belmagassága  at  átlagosnál magasabb,  4,2 meter.  Az üzlethelyiség teljes területe galériázott, raktár területként 
kialakított, mely az üzlettérből egy létrával megközelíthető.  A  galéria belmagassága  1,6  m. Fűtésrendszer és vízvételi 
lehetőség nincs kialakítva, villany közművel rendelkezik. Az üzlethelyiségben hitelesített mérőórát nem találtunk. Az 
üzlethelyiség ablaka és bejárati ajtaja hagyományos üvegezésű, fém tokozatú, vagyonvédelmi ráccsal felszerelt. Az 
aljzatburkolat műanyag padló.  A  falfelületek festettek. 
Az alapító okiratban Xl. számmal jelölt közös használatú  WC  tekintetében  at 1., 6., 7., 8  számú albetét rendelkezik 
használati joggal, így megállapítható, hogy az értékelt  7.  számú albetit rendelkezik a közös használatú  WC  használati 
jogával. 
Az üzlethelyiség műszaki  as  esztétikai állapota gyenge, a raktártér mennyezeten ázás nyoma látható, újbóli hasznosítása 
esetén felújítása javasolt. 

Az ingatlan jövőben hasznosításának legoptimálisabb módja, a jelenlegi funkció megtartása korszerűsítést és felújitást 
követően. 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  [m1]: 4 

TOSS BUDAPEST,  József körút  31.  földszint Hrsz.  36683/0/5/7 

4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

1m21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  1m21 

 

Üzlethelyiség 

Üztethelyiség műanyag padló festett 4,28 100% 4,28 

Összesen (kerekítve): 

 

4,28 

 

4,28  

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  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 kétfő 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 alapuld) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle 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,  BOPS  alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 
alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlit6 adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 
körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesitésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 
eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznäljuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 
lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer  f6  léoéser 

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlitásra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módositása, fajlagos érték számítása 

• végső érték számítása a fajlagos érték is az ingatlan mérete szorzataként 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás aloolául rendszerint a következő tényezők szoleálnak:  

• műszaki szempontok 

• épitészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával 
határoztuk meg. 



1085 BUDAPEST,  József korút  31.  földszint Hrsz.  36683/0/A/7 

5.1.2. A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer  

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  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 és 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 hasznositási  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 vermi.  A 

hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségoinni értékelési módszer 

A  költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti 

avulást, májd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. 

Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott 

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha Ss  módszer nem áll rendelkezésre.. 

módszer  06  leoései: 

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény tiyaépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újraelőállítási költségébő l az avulás levonása és-a telekértékkel  yak'  összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapitani, vagy a piaci összehasonlito 
adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket  es  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  eighty°.  znI, 
függetlenül azok Jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. Az újra-előállítási költségbe kell érteni a 

közművesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházóI, a pénzügyi  es  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 belsőépitészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 
mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállitäsi költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással levezetett újra-

 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

-  ha  az ingatlan néhány  even  belül készült és  ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három  06  eleme: 

- a fizikai romlás 

funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 
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Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak 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 

e 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 

o negatív, 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  es 

a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 

e 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 létesitményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha  az építés gazdaságossága már egyéb módon 

• bizonyított. 

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 

• pótlási költséget kell alkalmaznia. 

o A  hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el. 

Ha  a környezeti avulási elem meghaladja a  20  százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 

pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlani. 

Összehasonlító 

ingatlan  2,_ 

Összehasonlító 

Ingatlan  3. 
Összehasonlító 

Ingatlan  4. 

VIII. kerület 

Horvath Mihaly 

térnél 

az ingatlan címe: 

1085 BUDAPEST, 
József körút  31. 

földszint 

VIII. kerület 

Csarnok negyed 

VIII. kerulet 

Baross utca 

VIII. kerulet 

Orczy negyed 
Baross utca 

az ingatlan megnevezése: Üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

Ingatlan korr. területe  (m2 ) 4 23 16 20 23 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /a dásvétell  är (Ft) 19 000 000 10 900 000 14 500 000 19 500 000 

kínálat / adásvétel Ideje  (iv,  hó) 2020.  szept.. 2020.  szept.. 2020.  szept.. 2020.  szept.. 

fajlagos alapär (Ft/m2) 826 087 681 250 725 000 847 826 

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 743 478 613 125 652 500 763 043 

összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása; 

Ingatlan  1. 
A  Csarnok negyedben,  1950  előtt épült épületben, utcai bejáratos, galériázott, jó állapotú 
üzlethelyiség. 

Ingatlan  2. A  Csarnok negyedben, utcai bejáratos üzlethelyiség. 

Ingatlan  3. 
Az Orczy negyedben,  2001-2010  között épült épületben, szépségszalonként üzemelő utcai 
bejäratos üzlethelyiség. 

Ingatlan  4. 
A  Csarnok negyedben,  1950  előtt épült épületben, állógalériás, frissen felújított utcai 
bejáratos üzlethelyiség. 

Adatok  Jana»:  ingotion.com, otthonterkep.Ini, saját adatbázis . 

irtekmódositá tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok építés ideje 0% 0% -5% 0% 

építészeti szempontok alapterület 20% 5% 10% 20% 

műszaki szempontok műszaki állapot -20% -5% -15% -20% 

telekadottságok műszaki tartalom -10% -5% -10% -10% 

használati szempontok utcai bejáratos -15% -15% -15% -15% 

műszaki szempontok elhelyezkedés 0% 5% 20% 5% 

Összes korrekció: -25% -15% -15% -20% 
Korrigált fajlagos alapár: 557 609 521 156 554 625 610 435 

Átlagár kerekítve: 560 956 

Ingatlan számított értéke: 2 400 892 Ft 

Az Ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve): 
2 400 000 Ft 

azaz Kettömill16-négyszázezer-  Ft. 

So 



1O85 BUDAPEST,  József körút  31.  földszint Hrsz.  36683/0/A/7 

Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékm ódositó tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 
Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

VIII. kerület 

Orczy negyed 

Korányi Sándor 

utca 

az ingatlan címe: 

1085 BUDAPEST, 

József körút  31. 

földszint 

VIII. kerület 

Népszínház 

negyed 

VIII. kerület 

II.  Janos  Pál 

Papa ter 

 

Udvari bejáratos, 
villany közművel 

rendelkező, 

galériázott, 

felüjítandó 

üzletbelyiség 

Utcai bejáratot, 

galériázott, átlagos 

állapotú 

üzlethelyiség. 

Utcai bejáratos, 

iroda/üzlet 

funkcióra kialakított, 

víz, villany 
közművekkel 

rendelkező 
galériázott helyiség. 

Utcai bejäratos, 

iroda/üzlet 
funkcióra kialakított, 

viz,  villany 

közművekkel 
rendelkező 

felújítandó helyiség. 

hasznosítható terület  (m2) 4 12 20 32 
kínálat t< / tényl.adásyétel T K K K 
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 19 000 60 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2020.09. 2020.09. 2020.09, 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 4 836 3 000 4 320 

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

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hó) 
4 594 2 850 4 104 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 
eltérő alapterület 15% 20% 25% 

elhelyezkedés 10% 25% 15% 

funkció 0% 0% -10% 

Galéria 0% 0% 10% 

utcai bejárat -10% -10% -10% 

eltérő műszaki állapot -20% -10% -25% 

Összes korrekció: -5% 25% 5% 

Korrigált fajlagos alapár: 4 365 3 563 4 309 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 4 079 
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Hozamszámitás Mennyiségek összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 4 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 4 079 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

188 537 Ft 
Költségek: 

  

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 5 656 Ft 
Menedzselési költségek az  dyes  bevételből (%) 3% 5 656 Ft 

Feleijitási költségalap az  dyes  bevétellel (%) 3% 5656. Ft 
Költségek összesen: 

 

16 968 Ft 
Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

171 569 Ft 
Tökésitésl ráta (%) 7,0% 

 

Tőkésitett érték: • 2 450 987 Ft 

Az Ingatlan hozamszámítóson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kereldtve): 
2 450 000 Ft 

azaz Kettömilli‘négyszázötvenner-  Ft. 

Megjegyzés: 

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

‘14--
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékének meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 
1085 BUDAPEST, 

József Unit  31. 

VII., Belső- 

Erzsébetváros 

VII., Belső- 

Erzsébetváros 

VII., Belső- 

Erzsébetváros 

VIII., Bókay  Janos 

utca 

telek területe  (m2 ) 972 715 615 805 407 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 695 000 000 533 400 000 865 380 000 332 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.09 2020.09 2020.09 2020.09 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 972 028 867 317 i  075 006 815 725 

kínálati/eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 874 825 780 585 967 506 734 152 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 

Közbenső elhelyezkedésű telek, víz, csatorna, villany közművekkel.  A  telken zártsorú 

beépíthetőséggel egy bontandó, vagy felújítandó épület áll.  A  telek övezeti besorolása Vt-V/2 

(városközponti). Beépíthetősége  70/80%  (kedvezményekkel), maximális szintterületi mutató 

6,0  m2/m2, legnagyobb építménymagasság  24,5  m. 

I ngatlan  2.  
Építési telek, meglévő földszintes épülettel. Összközműves Ln-1/1' magas intenzitású, zárt 

udvaros beépítésű, beépíthetősége:  60-80%  Minimális zöldterület :  20  % 

Ingatlan  3. 

Összközműves telek jogerős építési engedéllyel  34  lakás +  1  üzlethelyiség és  35  teremgarázsos 

társasház építésérel  A  telken álló parkolóház  2010  óta nem üzemel,  a  társasház építéséhez  a 

Jelenleg már kialakított pinceszint használható. 

Ingatlan  4. 

A  Corvin sétány területén,  a  NOKIA irodaházzal határos telek,  L1-VIII -7  építési övezetben. 

Zártsorú, nagyvárosias beépíthetőséggel, bruttó  1830  nm.  Kerületi tervtanács által 

jóváhagyott  30  és  23  lakásos társasház tervvel. 

Adatok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

Értékmodosítá tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közművek 2% 0% 0% 0% 

Építészeti szempontok: épület -10% -3% -10% 0% 

Telekadottságok: telek területe -5% -10% -5% -15% 

Használati szempontok: besorolás 0% 5% 0% 0% 

Környezeti szempontok: elhelyezkedés -10% -10% -10% 0% 

Jogi szempontok: építési engedély 0% 0% -5% -5% 

Összes korrekció: 

 

-23% -18% -30% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 673 615 640 080 677 254 587 322 

Átlagár kerekítve: 644 568 

Telek számított éke: 626 519 893 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m 2 ): 1,17 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 751 824 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 750 000 Ft 
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6.42  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek Indoklása 

Megbízó tájékoztatása szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához kívánja használni. Ennek 

megfelelően a szakértői 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 költségéből 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  96-ban, a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 
vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly [%] 

Súlyozott értek 

[Ft] 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fö módszer 2 400 000 Ft 100% 2 400 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer _ 2 450 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 2 400 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

2 400 000 Ft 

azaz Kettőmillió-négyszázezer-  Ft. 

6.2.  likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem  all  kellően hosszú Idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult  pled  értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 
A  piaci tendenciákat e 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 esetiben, 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 75%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvld értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 400 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 25% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

1 800 000 Ft 

azaz Egymillió-nyolcszázezer-  Ft. 
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7.  KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000  Bt. által készített értékbecslő i szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  As  tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és 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,  es  ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 

időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.) nem 

áll fenn; 
• 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; 

• 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 az 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  LEVEL  E/KI TÜNDE (szül.:  1963-01-26, an.:  Bán  Erika),  az  0/0  53-341-01(ingatlanvagyon-értékelő ás közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint  as  állalom képviselt vállalkozás ellen nincs 

folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 

szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok,  já  referenciákkal rendelkezem. 

e 

.. Leveleki Tün e 

ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

Budapest, 2020.  szeptember  24. 
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1993-10- 1(1 
Társasház alapitó okirat 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 
A BUDAPEST  FŐ VÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  (Budapest,  VIII. ker. 
Baross  u. 63-67.),  mint az ingatlan tulajdonosa, a  Budapest  VIII. ker.  1.968.  tulajdoni 
lapon  36.683.  hrsz. alatt felvett  972 m2  területű, a természetben  Budapest  VIII. ker. 
József körút  31/b.  sz. alatti,  es  a kizárólagos tulajdonát képező házingatlant, amelyet 
Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat Képviselőtestülete 162/1993.(IV.20.)sz. határo-
zatival elidegenítésre kijelölt - a  32/1969.  (IX.30.)Korrn. sz. rendelet  2,  §.  (2)  bekez-
désében foglalt rendelkezés alapján - a jelen alapító okiratban, a mellékelt alaprajzokban, 
továbbá az  1977.  évi  11.  tvr. rendelkezéseiben foglaltaknak megfelelően 

társasházzá 

alakítja át. 

A  társasház külön tulajdonú önálló ingatlanai (albetétei) a közös tulajdonba utalt ingatlan-
részekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adásvételi szerződések létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

IL 

A  KÖZÖS ÉS  A  KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANRESZEK ELHATÁROLÁSA 
ÉS MEGHATÁROZÁSA; VALAMINT EGYES KÜLÖN TULAJDONÚ 

INGATLANOKRA NÉZVE ELŐ VÁSÁRLÁSI JOG MEGÁLLAPÍTÁSA 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában állnak: 
I. A  telek teljes területe  /972 m2/,  az azon lévő kerítéssel és kapuval; továbbá a beépítet-

len részen lévő járdákkal S térburkolatokkal; 
II. Az alapozás, es  válaszfalak a külső vakolatokkal, valamint azok a belső vakolatok és 

burkolatok, amelyek közös tulajdonban lévő helyiségekben vannak. 
Födémek, valamint a födémeken levő feltöltés  es  aljzatbeton. 
Tetőszerkezet, tetőhájalás és az azokon lévő összes felszerelések. 
Szellőzőcsatornák, a kémények, a fiiggőleges hang- és hőszigetelések, továbbá 
valamennyi víz elleni szigetelés. 
Az épületen található összes bádogosmunka: a csatornák, lefolyószegély, szellőzők, 
ablakkönyöklők, stb. 

III. Külső homlokzat  es  lábazatok 
IV. Az épületben lévő valamennyi közművezeték, mégpedig 



• az egyes albetétekkel összefüggésben  
- elektromos- is gazvezeték-hálózat esetében a közvezetéki rákötéstől a fogyasztás-

 

mérőig; 
- közös televízió vezetékek; 
- vízvezeték-hálózat esetében az ingatlan fogyasztásmérőjétől a külön tulajdonú in-

 

gattanok lecsatlakozó vezetékéig; 
- szennyvízcsatoma-hálózat a közvezetéki rákötéstől a külön tulajdonú ingatlanok le-

 

csatlakozó vezetékéig; 
• a közös tulajdonú helyiségekkel összeffiggásberi 
- a teljes fogyasztó-vezetékhálózat is. 
- az elektromos világítási berendezések, lámpatestek is égők, amelyek a közös tulaj-

 

dont képező helyiségekben ás területeken vannak 
- villámhárító rendszer 

V. Pinceszinten lévő tárolók (tároló I.  11,63 in',  taroló II.  5,37 m2,  tároló III.  6,61 m2, 
tároló  IV. 6,61  irr',  tarok!,  V.6,61 m2,  tároló VI.  3,6 m2,  taroló VII.  5,9  ra', tároló VIII.  5,9 
m2,  tarok  IX. 7,97  re, tároló X.  7,97  in2, taroló  XL 7,07 m2,  taroló XII.  7,07 m2,  tároló 
XIII.4,5  re, tároló  XIV.  4,5 m2,  tároló XV.  5,1 m2,  tároló XVI.  3,51  ra', tároló XVII.  9,02 
m2,  tároló XVIII  4,19 m2,  tároló XIX.  4,19  m',  Stole)  XX.  4,19 in',  tároló XXI.  4,19 m2, 
tároló XXII.  4,19 m2, *chi )0(1E. 4,19 m2, *016 X702(1/. 4,19 m2,  tároló XXV.  4;19 m2, 
taroló XXVI.  4,19 ml,  tárold fleV11.  4,19 m2,  tároló XXVIII.  4,19 m2,  taroló XXIIC.  4,19 

tároló  Va.  4,19  re, tarok) XXXI.  4,19 ea',  taroló  =al. 4,19  ra', tároló 
4,19 m2,);  közlekedők I-V.; raktárak (I.  16,6 m2, H. 17,1 m2);  légópince (légópince 
22,89  ro2, előtér  1. 2,36  m', előtér II.  1,84  re,  WC 3,58 m2,) 
VI. Bejirati kapualj ás bejárati kapuk, átjárók, lépcsőházak lépcsőzettel is pihenőkkel 
VII. Függőfolyosók ás egyéb közlekedő folyosók 
VLII.Padlástér  605,63 m2  alapterülettel 
IX. Felvonó berendezése ás a tetőtéri gépház  (3,63 m2) 
X. Légudvarok és világító aknák 
XI. Egyéb közös helyiségek (földszint: raktár  1,37 ml, WC [1., 6., 7.  és  8.  albetétet is 
megillető használati joggal]  2,54  m'; szintenkénti WC-k [a  WC  nélküli albetéteket is 
megillető használati joggal]  0,96 m2;  tetőtér: műhely  9,18  re, előtét  3,72 m2;) 
XII. A  közös tulajdonban lévő helyiségek nyílászáró szerkezetei ás korlátai. 
XIII.Végül mindazon tárgyak, amelyek a fenti pontokban felsorolt építmények, építmény-
részek, felszerelések, berendezések, stb. kiegészítésére  es  fejlesztésére  veto  egyéb közös 
célokra, közös határozattal is közös költségen (közös számlára) beszereztettek, vagy a 
jövőben beszereztetni fognak 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok és tulajdoni hányadok 

Az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába, ennek megfelelően  41  külön albetétbe 
kerülnek az alábbi természetben megosztott helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá 
a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt: 

1.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 1-es sor-
számmal (I .raktár  85,64 m2)  jelzett, a  Budapest  VIII. ker.  1.968/1.  társasházi különlapon 
felvett  36.683/A/1.  hrsz-ú, a természetben  Budapest  VIII. ker. József körút  31/b.  szára 
alatti,  85,64 in'  alapterületű pinceraktár és a közös vagyonrészekből  244/10.000 
tulajdoni részarány. 
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2.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 2-es 
sorszámmal (pincében: 2.gépészet L  9,6 m2,  2.gépészet II.  8,82 m2;  fszt-en: 2.szilfogó  3,28 
m2,  2.terem I.  25,44 m2,  2.terem  IL 86,67  re, 2.bár  55,6  rn2, 2.közlekedő  6,91 m2,  2.előtér 
L  9,9 m2,  2.előtér II.  2,08 m2,  2.WC I.  0,9  rn2, 2.WC  IL 0,69 m2,  2.öltözö  3,58  ta2, 2.előtér 
III.  1,36 m2,  2.zuhanyozó  0,82 m2,  2.iroda  8,11 m2,  2.raktár I.  19,23 m2,  2.raktár II.  21,31 
rn2; galérián: 2.bár  85,02  m', 2.raktár  28,84 m2)  jelzett, a  Budapest  VIII. ker.  1.968/2. 
társasházi különlapon felvett  36.683/A/2.  hrsz-ii, a természetben  Budapest  VIII. ker. József 
körút  31/b.  szám alatti, összesen  369,16  mi alapterületű utcai üzlethelyiség,  es  a közös 
vagyonrészekből  1.053/10.000  tulajdoni részarány 

3.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 3-as 
sorszámmal (pincében: 3.tároló I.  29,7 m2,  3.tftroló  H. 6,29  m', 3.előter  4,39 m2; 
földszinten: 3.ralctir I.  41,81 m2,  3.pincelejáró  4,72 m2,  3.közlekedö  8,84 m2,  3.előtér I. 
2,86 m2,  3.elötér II.  3,24 m2,  3.mosdó  3,89 m2,  3.zuhanyozó  2,82 in',  3.előtér  in. 1,78  rn2, 
3.WC I.  1,26 m2,  3.WC II.  1,93 in',  3.raktár  H. 36,43 m2,  3.szelfogó  4,83 m2,  3.raktir III. 
10,07  m', 3.iroda  17,13  m', 3.pénztair  5,2  na';  galérián: 3.iroda  15,57 m2)  jelzett, a 
Budapest  VIII. ker.  1.968/3.  társasházi különlapon felvett  36.683/A/3.  hrsz-ú, a 
természetben  Budapest  VIII. ker. József körút  31/b  szám alatti, összesen  202,76 m2 
alapterületű utcai üzlethelyiség, és a közös vagyonrészekből  578/10.000  tulajdoni 
részarány. 

4.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 4-es 
sorsúmmal (4.üzlethelyiség  21,04 m2,  4.előtér  1,68  rn2, 4.WC  1,49 m2;  galérián: 
4.üzlethelyiség  24,43 m2)  jelzett, a  Budapest  VIII. ker.  L968/4.  társasházi különlapon 
felvett  36.683/A/4.  hrsz-ú, a természetben  Budapest  VIII. ker. József körút 3I/b. szám 
alatti, összesen  48,64 m2  alapterületű utcai üzlethelyiség, és a közös vagyonrészekből 
139/10.000  tulajdoni részarány. 

5.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 5-ös 
sorszámrnal (5.üzlet  17,97 m2;  galéria  9,6 m2)  jelzett, a  Budapest  VIII. ker.  1.968/5. 
társasházi különlapon felvett 36.683/AJ5. tirsz-(2, a természetben  Budapest  VIII. ker. József 
körút  31/b.  szám alatti, összesen  27,57 m2  alapterületű utcai üzlethelyiség,  es  a közös 
vagyonrészekből78/10.000 tulajdoni részarány. 

6.) A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 6-os 
sorszámmal (6.eladótér  91,13 m2,  6.raktár  28,82 m2;  galérián: 6.raktár I.  3,33 m2,  6.iroda 
7,6 m2,  6.z-uhanyozó  1,57 m2,  6.öltözö L  5,43 m2,  6.öltöző II.  4,6 m2,  6.WC I.  1,24 
6.WC II.  2,8 m2,  6.előtér  1,23 m2,  6.folyosó  7,12 m2,  6.raktár  IL 24,21 m2)  jelzett, a 
Budapest  VIII. ker.  1.968/6.  társasházi különlapon felvett  36.683/A/6,  hrsz-ú, a 
természetben  Budapest  VIII. ker. József körút  31/b.  szám alatti, összesen  179,08  tn2 
alapterületű utcai üzlethelyiség, is a közös vagyonrészekből  511/10.000  tulajdoni 
részarány. 

7.) A  JÓZSEFVÁROS1 ÖNKORMÁNYZAT tulajdonát képezi az alaprajzon 7-es 
sorszámmal (7.üzlet  4,28  rn2) jelzett, a  Budapest  VIII. ker.  1.968/7.  társasházi különlapon 
felvett  36.683/A/7.  hrsz-ú, a természetben  Budapest  VIII. ker. József körút  31/b.  fart. 
alatti,  4,28 nil  alapterületű üzlethelyiség, és a közös vagyonrészekből  12/10.000  tulajdoni 
részarány. 
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ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÖMELLÉKLET: 

1088 Budapest,  József körút  31/13.  földszint 

01.  16zsef körút utcakép 

Pat‘e 

04.  Utcai homlokzat 

02.  József körút utcakép 

03.  Utcai homlokzat 

05.  Épület bejárat 06.  Lépcsőház 



Ingatlanerteke.hu 
tunde.leveieki@ingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1088 Budapest,  József körút  31/B.  földszint 

08.  üzlethelyiség bejárati ajtó, ablak 07.  Lépcsőház, üzlethelyiség bejárat 

12.  Feljáró a raktártérbe 

09. üzlethelyIség 

11.  Feljäró a raktártérbe 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

1088 Budapest,  József körút  31/B.  földszint 

 

   

13.  Raktártér 

15.  Raktártér 



Földrajzi térkép: 1085 Budapest,  József körút  31/B.  földszint 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 



Res 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F ővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-633 

Orczy negyed 

1089 Budapest,  Kőris utca  31.  földszint. 

35966/0/A/44 

üzlethelyiség 

nem hasznositott 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

129 m2 

129 m2 Fajlagos  m2  ár:  256 863  Ft/m2 

2337  mi  

503 /  10000 

felújítandó 

utcai földszint 

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  es  az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 33 140 000 Ft 

azaz Harminchárommillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 23 510 000 Ft 

azaz Huszonhárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 19 880 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillib-nyolcszáznyolcvanezer-  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 :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége ;  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  22. 

J: 'at mértekeio (H 

2021 JAN 0. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGALMiSZAKERRSI VELMA« 

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 is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó 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. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 Budapest,  Kőris utca  31.  földszint. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 129,0  m' 

Helyrajzi száma: 35966/0/A/44 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a  35966/0/A/1-43  hrsz-Ci Ingatlanok 
mindenkori tulajdonosa javára 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Diószegi Sámuel utcát az Orczy úttal összekötő, 
gyér forgalmú utcában elhelyezkedő, közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház 
utcafronti 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 biztositó üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  SO. 
300  méterre elérhetőek. 

D Villamos Autóbusz Trolibusz D Metro/Földalatti 
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INGATLANFORGALM.  I SZAKgRiöl VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg északi tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsorú beépítésű, 
pince  4  földszint +  3  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti 

rendszerben, tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás, téglaboltozatos födémmel, a földszinten 
kőporos vakolattal ellátott, kváderezett homlokzattak az emeleti szinteken egységes klinkertégla burkolattal.  A 
homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, a mészkő lábazat felett jelentős — talaj menti 
felvizesedés okozta • esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik.  A  bee homlokzat és a közös használatban álló 

helyiségek szemrevételezésére nem volt lehetőség. Az ereszcsatorna megfelelő állapotú, biztosítja a felszíni 

vízelvezetést. 

Az értékeit albetét három darab azonos méretű és állapotú homlokzati nyilászáróval rendelkezik.  A 205 cm 
bejárati magasságú, jelentős üvegfelülettel rendelkező,  2 x 65  cm-es szárnnyai rendelkező fa tok-  es 
szárnyszerkezetű ajtók előtt fém ollós rácsok találhatók, melyek együttesen biztonságtechnikailag megfelelőek, 
esztétikailag felújítandó állapotúak, a belső udvar felé néző bejárati ajtó és ablakok szintén elhasználódottak, 
felújításuk, cseréjük javasolt.  A  helyiségek padozata mozaiklap, illetve arra terített linóleum, a falszerkezetek 
eredetileg festettek, kis részben csempeburkolattal ellátottak. Az udvar felé eső helyiség területet egyszerű, 
könnyen elbontható, könnyűszerkezetes rendszerrel tagolták. Az állagmegóvás hanyagolása miatt az összes 
helyiség lábazati részén jelentős mértékű szerkezeti és esztétikai hibák láthatók, nagymértékű a 
vakolatmállás/omlás, foltosodás, néhol a tartászerkezet tégla elemei látszanak.  A  mennyezeten a szintválasztó 
födémekkel párhuzamosan repedések láthatók. Az albetét kiépített víz, közcsatorna, gáz  es  elektromos 
közműhálózatokkal rendelkezik, közműmérők megtalálhatók, fotózva. Fűtést kéménybe kötött gázkonvektorok 
biztosíthatnak (működőképességük nem tesztelt), vizvételi lehetőség a szemle időpontjában nem biztosított.  A 

belmagasság  380 cm,  galéria nem kiépített. 

Épület: 
Épület építési éve: —1880-1900 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki állapot

 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 közepe 

Épület homlokzata: köporos vakolattal ellátott, kváderezett, klinkertégla felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezettel készített ajtók, ollós 

ráccsal, egyrétegű üvegezéssel ellátott ablakok 
felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 380 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörf a tok- és szárnyszerkezetű  belted  ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: kéménybe kötött gázkonvektor  (2  db) felújítandó 

Melegviz biztosítása: nem található kiépített hálózat felújitandó 

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

Meglévő közmű mértiorik: villany, gaz,  viz közepes 

Felújítás  Ewe: - 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: 1e1tiptand6 

Megjegyzés: 
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43.  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, S annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzaton a lábazat felett jelentős a talaj menti vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai hiba, az 

emeleti szintek klinker burkolata egységes, a tetőszerkezet állapota megfelelő, az ereszcsatorna rendszerrel 

közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést.  A  belső homlokzat szemrevételezésére nem volt lehetőség. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezetén jelentős mértékű, szigetelési hiányosságokra visszavezethető vizesedési nyomok 
láthatók. Közműrendszerek kiépítettek, fűtési rendszer megtalálható, meleg-víz nem biztosított, vízvételi 

lehetőség egy helyiségben megoldott.  A  padlóburkolatok esztétikailag cserére érett/felújítandó állapotban 

vannak.  A  homlokzati nyílászárók esztétikailag felújítandó, biztonságtechnikailag megfelelő állapotban vannak. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkímutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár linoleum festett 57,26 m2 100% 57,26 m1 
raktár linoleum festett 45,58  m' 100% 45,58  m' 
raktár linóleum festett 25,07  m' 100% 25,07  m' 
wc linóleum festett 1,58  m' 100% 1,58  rn2 
mérési korrekció 

  

-0,49  m' 100% -0,49  m' 
Összesen: 

  

129,00  m' 

 

129,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

129  rre 

 

129  m' 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 

‘99 
-57-81.aäl 
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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.  (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.  áprIlls  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 is 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 piacl feltételek szerint 

lebonyolitott 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 elemel összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramiterelvel, 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 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 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  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatläb:kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%, epée: 7,5-9,5%. (2020.1V.  n.év) 

S.  A  pónzfolyamok palanértákének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszá m itáson alapuló érték 

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

A  netto  pótlási költség elvű értékelés  a  vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg.  Az  újraelőállításl 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 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 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 ken 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: 2337  rn2 

Eszmei hányad: 503 

Albetétre jutó telek terület: 117,55  ma 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/mz 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 23 510 000 Ft 

/ 10000 

, Huszonhárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értialtelt ing. ÓH adat  1. ÖH adat  2. tiff  adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca  31. 

földszint. 
VIII. ker., 

Igépszinház 
utca  51. 

VIII. ker., 
Niter  utca 

VIII. ker., 
Corvin 
negyed 

VIII. ker., 
Prater  utca 

Viii.  ker., 
Kálvária tér 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet f ielyiseg egyéb helyiség üzlethelyiség üzlet/iroda üzlethelyiség 

alapterület  (m2): 129 190 171 108 197 294 

kínálat  K  / tényLadásvétel T K K K K K 

kínálati  är  / adásvételi  är (Ft): 50 000 000 49 900 000 42 500 000 69 000 000 64 990 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 236 842 262 632 354 167 315 228 198 949 

KORREKa« 

eltérő alapterület 8% 5% • -3% 9% 21% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% -10% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 20% 

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% d% 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: -2% -5% -23% -12% 26% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 231 217 250 157 274 036 278 977 249 930 

Fajlagos átlagár: 256 863  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 33 135 327 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 33 140 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

Az ingatlan piac) Összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi érteke (kerekltve): 

33 140 000 Ft 

azaz Harminchárommillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti, felújítandó állapotú üzlethelyiség, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31320370 

Corvinnegyed, földszinti, utcafronti bejáratos, felújitandó állapotú, nagy 

belmagasságú helyiségcsoport, ingatlan.com/30214367 

Corvinnegyed, földszinti, utcafronti bejáratos, belső  3  szintes, felújltott állapotú 

üzlethelyiség, ingatlan.com/31868287 

Losoncinegyed, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú iroda/üzlethelyiség, 
kiéptett vizes helyiséggel, ingatlan.com/27348831 

Magdananegyed, utcafronti bejáratos, szuterén szinten elhelyezkedő, felújitott 
üzlet vizes blokkal, ingatlan.com/31092958 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  1-lozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Kőris utca  31. 

földszint. 
VIII., ker., Mátyás  ter 

VIII., ker., Nagy 
Fuvaros utca 

VIII., ker., Rákóczi út 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 129 106 91 132 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 400 000 300 000 467 $84 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 396 2 967 3 188 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -5% -8% 1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -20% -10% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 036 0% 

Összes korrekció: -25% -23% -24% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 561  Ft/m2/h6 2 296  Ft/m2/hó 2 410  Ft/m2/ho 

Kerr.  fajlagos alapár kerekítve: 2 422  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3,  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti földszinti bejáratos, átlagos állapotú 

üzlethelyiség,  15 m2-es  galériával,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, 

Csarnoknegyed, földszinti,  2  utcai bejárattal rendelkező, felújítandó állapotú, 

összközmüves üzlethelyiség, ingatlan.com/31848658 

Népszínháznegyed, utcafronti, nagy kirakattal rendelkező üzlet, forgalmas 

főút mellett, ingatlan.com/31753491 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 422  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

2 624 479 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

131 224 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

52 490 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

131 224 Ft 

Költségek összesen: 

 

314 938 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

2 309 542 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

32 990 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

32 990 000 Ft 

azaz Harminckettőmillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft. 



INGATLANFORGALMI SZAKgRlói VetEMENY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlitó módszert, mint M 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 
Számftott érték 

[Ft) 

Silly 

1%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke  pled  összehasonlító módszerrel: 33 140 000 Ft 100% 33 140 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 32 990 003 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 33 140 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve) 

33 140 000 Ft 

azaz, Harminchárommillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

- az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően Jogi természetű vizsgálatot (jogcirn, 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 is országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás is felhatalmazás rendelkezésre áll, Illetve ezek beszerezhetök, 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 is felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapitásait, 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. 



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,  Kőris utca  31.  földszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 33 140 000 Ft 

azaz  Ha  rminchárommillió-egyszáznegyvenezer-  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  22. 

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 (pl.: ep.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, Otis  utca  31.  földszint. Hrsz:  35966/0/A/44 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  31.  földszint. Hrsz:  3596610/A/44 

TÁRSASHÁZ ALMA) OKIRAT (RÉSZLETI) 

TÁRSASHÁZ ALÁ  Pi To  OKIRAT 

Altalinos rendelkezések 

A Budapest 35966  hrsz alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII.,  Mitts u. 31.  szám alatt 

elhelyezkedő ingatlan eredeti tulajdonosa, a  Budapest  VIII. ker. Józsefvárosi Önkormányzat 

(továbbiakban: Önkormányzat) az ingatlant  Ea „A  Társasházakról' szóló törvény 

rendelkezései szerint alakította tarsashazza. Tulajdonostársak a társasház, eredeti 

rendelkezéseit a jelen, egységes szerkezetbe foglalt Alapító Okirat rendelkezéseire Módosítják 

akként, húgy a -jelen okirat elválaszthatatlan mellékletet képező  2008.  június  26-i  Közgyűlési 

Határozatban szereplő - változásokat dőlt bew jelöli. 

A  társastfilz öröklakásai S  nein  lakás céljára szolgáló helyiségei az alapitä okirat 

rendelkezéseinek megfelelően, mint őrőklaktistik S nem lakás céljára szolgáld helyiségek a 

tulajdonostársak külön tulajdonában, a külön tulajdonkint meg nem határozott telek, 

en  üleueszek, berendezések S felszerelések a tulajdonostársak közös tulajdonában vannak, 

mindenkori tulajdonostársak egymás közötti viszonyát a  2003.  évi CXXXIII. törvény 

rendelkezései S az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabályozzák: 

Köziís és külön tulaj 

A) Közös  naafi-Ion 

A  tulajdonostersak osztatlan közös tulajdonában maradnak a közös telken levő, alább 

felsorolt, a csatolt tervrajzokon  es  felmérésben szereplő  met  etkimutatássan megjelölt 

építményrészck, berendezések S felszerelések: 

Telek 233?  ni; 

11. Az épület alapja, teherhordó falak, lakeselválasztó S határoló falak 

Közbenső fődéme.k burkolat nelkül, a zárókidern. koszorúk, kiváltók pihenő, 

függöfolyasok, burkolattal ös korláttal, kémények, szellözök. az épület szigetelései 

tv, Telöszerkezet,  Haas,  függo-ereszcsatotnált, lefolyócsövök S egyéb badognclészk 

V. Homlokzatvakolatok-, burkolatok, lépcsöhazi vakolatok. a közös helyiségek vakolatai, 
burkolatai, nyilaszárok, va:amint a közös kapubcjaral 

VI Lecsültaz a lépcsoszerkeactekkel, hu,kolaual  és  ',Matta! 

Valamennyi, az épülethez tartozó közmühölözat a rakötöstöl a külön tulajdonig  <viz, 
iniz. csatorna, elektromos. stb.) 

108-

 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  31.  földszint. Hrsz:  35966/0/A/44 

36.!  önkorminyzatat  Mali  a  359661A/34  helyrajzi számon  khan,  tenneszetben a III. 
ernclet  30. Miff]  alatt található, összesen  32,06  m' alaptenlletö. I szoba, konyha, tiadószoba 
helyiségekból  alto  öröklakils, a koms tutajárttrat haz.:iirarroM  125/10.000  tulajdoni 
luitnaddal. 

37.1 A  illeti a . 'yrajzi számon fclven, 
tamats.extban a I szám alatt található, összesen . alapterilletn,  1  szoba. 
konyha, karma,  WC  helyiségekból  6116  öröklakás, a koztis ta/ajiiortból hozzitartozo 
117/10.000  tutojiloni hántakial  

38,1 I illed ' helyrajzi számon felvelt, 
tz,inevetben a tsSm  als"  tatilható: összesen alaptetilletü,  1  szoba, 
konyha, lcamra.  WC  helyiseEkból  alto  öröklaktis, a kozós 

ndajdonból hatótartozá 
111/10.000 Weldon;  hrimbeldal 

It)  ' illeti a ' kelyrajzi  sr-Inca  fehert, terreszethen a . 
. ,ziant alan található. összesen Valapterületti, I szoba, konyha,  Lamm WV 

helyiségekből álló braztalais. a  *out  rulajdonhol hoz.-.4tartazó  121/10.000  tuAndimi 
&hued:al. 

! . _ 311Cli a : helyrajzi számon  !Chen.  tennészetben a I 
'Lau  talállató, összesen ; 11  alapterületa, I szoba, konyha,  WC  helyisegeklx31 

ilia  öröklakás, a  kayos  tutaidonból hoztóturtozó  105/10.000  tulajdoni hánytalial  

411 . _ ....._ .. _ ___Iit illeti  a3 it  helyrajzi száznon  Jibed!. 
természetben a . ..... ... —..iztím alatt található. összesen ; a alapterületü, I  stub*, 
konyha.  WC  helyiségekból  alto  tirökLikas, a  kenos  adajdonból hozziltartoni  103/10.000 
tulajdom hansiddal 

.. . . it Welt  a. 2  helyrajzi számon felven, 
tenneszerben a  i szám akin található,  655m-son 1 alaptcrületú,  2  szoba. 
konyha, karra,  We,  elószoba. fillrdósznba, g:udrób helyiségekból alló öröklaktis, a közos 
ruled:mind hit=iitarnro  328/10.000  tulajdont horns:Ida& 

43] ... it Wed  a  2 : helyrajzi  minion 
liken,  ierunds.zetben a I. ram alatt tal.ilhati.S, összesen 3  alaptertikt6,  2 
szobá konyha, karma.  WC.,  előszoba. ifiirtlószoba. gardrób he1yise8ekb61 illó örbklaká* a 
itC/V Illiafilonhed lunaitortimi  283/10.000 Windom  luntmddal . 

Hail tritium  

44 ditiormányzatot Was a 35966/4/44  helyrajzi  =Mum feirea tormiszetben a 
Vets:mien triiiiiható rat:cabin* is 11#(.thal anti taletliebisit otszesca 129,39 m' 

ngsrlmtentlettel, ktaos hilajdonhól Mortitattazó 503/10.000  tulajdoni  hanyitaVol. 
- • , 

onhornteittyzatat 7:- 33961070-43—thiegret rion177672.swt ‚crntrzethen a 
joldsznaen mlit1hota roktáruÁból ä1f i1110 rakt.k. i!.»:.C.)411 082,50  ne  aligner 481,14-1, 0 
kozire striajdon1M1 hozzataranri 1876110.01M  tulajdoni  Inime,Idal. 

OE40.0 

lareatfal 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Köris utca  31.  földszint.  

TÉROP-FOTÓDOKUMENTACIÓ 

Hrsz: 35966/0/A/44 
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Hrsz: 35966/0/4/44 MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  31.  földszint. 

7-1 

• 
07.  ingatlan bejáratának kornyéke 

09.  keleti oldali utcafronti helyiség 

11.  nyugati oldali utcafronti helyiség 

06.  ingatlan bejárata 

08.  keleti oldali utcafronti helyiség 

10.  keleti oldali utcafronti helyiség 



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest,  kőris utca  31.  földszint. 

12.  udvar felé néző helyiség 

14.  ázási nyomok a falszerkezeten 

16.  ázási nyomok a falszerkezeten 17.  repedések a födémen 

Hrsz: 35966/0/A/44 

13.  kéménybe kötött gázkonvektor 

is. ázási nyomok a falszerkezeten 



18.  ajtó a társasház belső udvara felé 19.  wc és mosdó 

22.  villanyóra 
'•... 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, 'aids  utca  31.  földszint. Hisz:  35966/0/A/44 

20.  vízvételi lehetőség 



CPR-Vagyonértékelő Kft. 

dote% eMagyar 
Ingelsousivetaig 

H-1085 Budapest 

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

www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Biróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  168-638 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.) 

szám alatti 

35422/0/A/42 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független Megblzhet6 I Értékmérő 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020  december  21. 

CPR-Vagyonértékelő 
jóZSef Rrl. 

1,61c:.+7,-yezek 

tr," 4 
• Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2021 JAN 0 4. 

!NGATLANFORGALMI 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  

: J6K-638 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.) 

:  35422/0/A/42 

raktár 

: nincs hasznosítva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

38m2 

38 m2 Fajlagos  m2  ár:  127 044  Ft/m2 

550 m2 

126 /  10000 

gyenge 

utcai pince 

piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 830 000 Ft 

azaz Négymillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft 

azaz Egymillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-as: 2 900 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázezer-  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. 

OE`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  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 



Villamos 9  Autóbusz 9  Trolibusz Metro/Földalatti D Vasút 

INGATLANFORGALMI SZAKERIÖI vELENtENT 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizási 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  alto,  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 adottságalt, környezetét is 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszinl szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-

 

rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: 

Bejegyző határozat: 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.) 

38,0 m2 

35422/0/A/42 

raktár 

nines  hasznosítva 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatározott 

helyisegek. 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

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 Magdolna negyed keruletreszeben, a Kálvária tér és a Magdolna utca k6z6tt 
fekszik, a Lujza utcában. Környezetében jellemzően utcafronton  alto 2-3  emeletes társasházak épültek, melyek 
műszaki állapota feltijitandó. Az aszfalt burkolatú utcába a Baross utca felöl lehet behajtani, a parkolás a 

közterületen fizetös 

A  közelben minden megtalálható, amire a mindennapokban szükség lehet, oktatási intézmények, üzletek, 
parkok, gyógyszertár, rendelő, stb.  A  tömegközlekedési eltátottságot a 9-es is 99-es autóbuszok, továbbá a 83-as 

trolibusz garantálja, melyekkel könnyen, gyorsan, átszállás nélkül elérhető többek között a Deák  ter.  Kálvin  ter, 
Blaha Lujza  ter  is. 

Tömegközlekedési eszközök: 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna és a Lujza utca találkozásánál. Az épület utcafronti homlokzata 

felújított, melyet 2017-ben a Józsefvárosi Önkormányzat támogatott.  A  befoglaló épület az 1890-es években 

épült, tégla hosszfőfalas pince, földszint +  3  emelet kialakítással, utcafront felöl felújított. 

A  vizsgált ingatlan a társasház pincéjében helyezkedik el, mely a Magdolna utcából önállóan közelíthető meg, 

kétszárnyú fémszerkezetes ajtón keresztül. Az albetét lépcsőzete teljes mértékben összetört, helyén az ebből 

származó építési törmelék van felhalmozódva, így a lejutás életveszélyes. Bejárati nyílás magassága  1,80  m, a 

raktár belmagassága  2,53  m.  A  pincehelyiség egylégterű, azonban a fal kis részen áttörésre került, mely a 

társasházi közös átjáróba vezet. Ezt a nyílást hasznosítás esetén meg kell szüntetni. Az ingatlan padozata simított 

beton, falai festettek, melyek rossz állapotúak, vakolathullás  es  salétromosodás látható sok helyen. Közművek, 

vizvételi lehetőség, is fűtés nincs kiépítve. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

Összességében elhanyagolt, gyenge műszaki állapotú pincehelyiség. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1890 
Maszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, dryvit szigeteléssel ellátott közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezet felújított 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: festett gyenge 

Belső terek burkolata: simított beton gyenge 

Vizes helyiség(ek) felülete: 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetek felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,80  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,53  m normal 

Belső nyílászárók: 

 

Fűtési rendszer: 

 

Melegvíz biztosítása: 

 

Meglévő közmű-kiállások: 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak. 
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4.3.  Épületdlagnosztika 

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

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

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

Ház: 

A  tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 

romos.  A  lábazati rest helyenként megrongált, itt a hungarocell szigetelés látható. 

Albetét: 

A  pince lejáró lépcsőzete teljes mértékben összetört, a lejárat életveszélyes.  A  belső térben salétromosodás  es 
vakolatmállás látható, amely a talajnedvesség elleni szigetelés hlányából adódik. Vizeshelyiség nincs kiépítve, is 

közművek sincsenek az Ingatlanban. 

Elk16i megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem blztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár sim.beton festett 38,41 m2 wooh 38,41  m' 
mérési korrekció 

  

-0,41 m2 100% -0,41 m2 
Összesen:  

  

38,00 m2 

 

38,00  m' 
Összesen, kerekftve: 

  

38 m2 

 

38  m'  

Megjegyzés: 

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

St  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan 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 éltérések 

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  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

1;2-°  
`ire/eel 
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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 újraelóállitási 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 létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart mütárgyruil, 
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 mllyen 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 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 is a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységáral alapján 
szá mol hatjuk. 

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

b.) funkcionális avulás  es 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak  vagy ki nem 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 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  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: 550  m' 

Eszmei hányad: 126 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 6,93  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 003  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft , Egymillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

 

)234 
-9rehriar ; 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlán elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca  18. 

pince  (42.) 

VIII. ker., 

Vay Ádám 

Utca 

VIII. ker., 
Bacsó  Bela 

utca 

. VIII ker., 

Homok utca 

VIM.  ker., 

Bacsó  Bela 
utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 
utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 38 80 52 71 342 178 

kínálat  K  Rényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 15% 7% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -2% -2% -2% -2% -2% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -20% -21% 5% -7% -25% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 142 288 148 471 105 991 125 084 113 385 

Fajlagos átlagár: 127 044  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 827 672 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 4 830 000 Ft 

összehasonlit6 adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújitott, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

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

4 830 000 Ft 

azaz Négymillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

-6,-ertdal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlkó 

adat g. 
összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. . 

elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Lujza utca  18. 

Once (42.) 

Vtu.,  keg., Daze 
Samuel  utca 

VN  , kit.,  flack/.  Béla
ingatian 

vat, kw., Horvath 

Mihaly tit utca  12 

ingatlan megnevezése: raktár Saar raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 38 20 45 65 

kínálati díj / szerz.  bidet)  díj (Ft/hó): 

 

60 000 100 000 35 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: - 1 cs -  1 as -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCJISK 

eltérő alapterület -2% 1% 3% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -7% 

 

-7%  

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüll elhelyezkedés 0% 0% ODA 

Összes korrekció: -9% -16% -14% 

Korrigált fajlagos alapán 1 436  Ft/m2/h6 1 004  Ft/m2/hó 1 187  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár  'tenacity*: 1 209  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása; 

1. adat: Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, Ingatlan.com/31896738 

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyög alakú, beton padozatú 

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

3. adat: Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 

padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

1 209  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  385 913 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítás) alap: 5% 

  

192% Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

7 718 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

192% Ft 

Költségek összesen: 

  

46 310 Ft 

   

Eredmény: 

  

Eyes  Üzemi eredmény: 

   

339 603 Ft 

iókésItési ráta (számitás  6.  old.): 7,5% 

   

TökésItett érték, ketekltve: 

  

4 530 000 Ft 

Ingatlan hozarnstimitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve). 

4 530000 Ft 

azaz Négyrnilli6-ötszázharmincezer-  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  pied 

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 

EN 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke  pied  összehasonlító módszerrel: 4 830 000 Ft 100% 4 830 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 530 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 830 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 830 000 Ft 

azaz, Négymillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

értékk 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,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

11.2-sr\ 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számitások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.) 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 830 WO Ft 

azaz Négymillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  11. 

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 ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek C1
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0
0
0
E
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TÁRSASHÁZ ALAMTO OKMAT (RÉSZLEJ) 

Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  18.  sz. alatti ingatlan 
TARSÁSRAZIULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

t. 
Általános rendelkezések 

A  BUdapest Fővaros Adzaefvárosi Onkormanyzat /  Budapest,  1/11I.H 
Nev.  llamas u. f5 --E7../  megblzása alapján azieä5 lärgasházakal _ _ 

.-.BAPViselde Bpulettenntarte  es  lngatlanforgalneZ4:BFT /  101.7 , 
Budapest • . , 
WesSelényl  u. 41.  sZ.H/ eint.ogghlzótt  11 993.- - évi LKKVI11- tv. 
tevätblakban lakás tv.,  at  1994 ‚vi XVII tv, kiegiszaératvel  45 
4/1995.1148.)  sz...dnkornányzati rerideletben foglaltak alapján a '-
házlngatlanok élidegenitése Ardekében a  bp., V111.  ker.  838  tulaj-

 

.  don'  lapon  35422  helyrajzi szám alatt nyilvántartott  559  nm 
alapteruletd, a természetben a  Budapest,  VIII. ker.  Luna  utca le, 

. -afatti a 0643efv4tros1 ankormanyzat kimarólagos tulajdonaban állÓ . 
, és 

- eagyonkeseló KFT  1 Budapest,  ör.u. £1.)itazelésében lev6 
lakeltatt-  

lngatlent a mollékelt tervrbjz és núazaki  lairds  .szerint 

:társasházzh -alakitja át, 

A  tarnashazzá tOrteno alakitásta  at 1977. es/ 11.  SZ.  tvr. eldirá 
sai alapján, valamint a jelen alapiti,  plat-at  rendellezenvi szerint 
kerul zsr. 
A  tarsasház ktIlün tulajdonü i,ngallanal a kezüs tklajdonba: utalt 
ingatlasrészekbd1 hozzájuk tartozó tulajdoni illetéséggel egyutr 
vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejöttelö 
onkormanyzati tulajdonban maradnak. 

IT. 
.ROzos es Wien tuiaidon 

A./ Rotes  tulajdon  

A  lakások és nem lakasck céljára szolgá:e belyiSégek mindenko- - 
ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okiratkoz 
csatolt tervralieken  é  müszaki  )c  iásba:: feltuntetett clabb 
feltorult 
eFltmányreszek, tdrendeztaek  Se  felezere:ések az s5yesi:et1 
Wekkel 
entr.1.. 

I. AZ ingatianhdz tzars:to feldrezzlet !its('  nm  tetüleTtel, a 
beepltvtlen  részen  !eve törburkolattal  együtt. 

IL.  Alapozás, telmoneialak, a tti;s4,homInkzet is lábazatok, 

; 
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pil‘eret, kfizoenso ittdem, zarötödes tuntolattal, kivaltésok, 
kez4nyek, szagetelések, tetőzet és egyed: közös rendeltetesd 
szetkezetek. 

711.  Bejörat:  kap'.,  téglakerlted:  9.9D  fr. 

V. Lépcsöház lépcsözeluel, fügefolyosók  es  egyéb közlekedó 
folyosök szerkezetei. 

V. Az épületben lévő köZmuvezetekek: 
- elektr000s balózat, a kezmobeketéstd1 a külon rulajdonu 
ingatlanok fogyasztésnéröjéig, 
- gözveztték halózat, a kamübekötéstó! a külön tulajdon 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 
- vlzvezeték hálózat, az ingstian fogyasztasmértijörel a 
knion ta2eldoou ingatlanok lecsatlakozo vezetéken, 
- szennyvizosateina 2.'616z:it, a közmOvezeték räketésról 
külön tulajdona ingatlanok lecsatlakozó vezeteken, 
- a közös tulajdonü helylsegek teljes kOzmühálózata 

KOZOS TULAJDONÚ NELYINEGEK 

PINCE 

Vi. jelü lepesó 1,9E  tm 
VII jel ü rekesz 3,49  tv. 
V112  jelJ clötör :',71  r.v. 
IA jelü rekesz 5,02 cm, 
X jelt' zokon 13,10  nr. 
X1 jelu átjörö 24,72 nu. 
X.11 jell! folyosó 7,9"  nm 
X111 jell' rekeszek 29,2  na. 
_XIV jele taroló 25,85  tr.: 
XV jell' folyosó 5,64  nm 
xvl je10 zczkene% 9,66 rat. 
XVii  jell] folyesó 2,49 nn 
Xvril  join folyosó 10,CF; no 
X:X jell, iekeszck 2Dm,  nr 
XX jeju folyosó 1:,e( rut 
XX: jele rekeszek 0,31  rn 
XXII '!c-it. folyrsó 4.1i  tr. 
XX::: je2-.: !ekinsze-: ::,:c:  cl 
XXI;  -!z.2.: tekutin-. ''  3.  rr. 

c-9.2......eii.o.:7i2,  64  na: 

XXV I:a"n: S, 2cn 
XXVI loll Inpc36ház cc 
XXV:I jei9 tuiver 07,4:; nx. 
XXVIIj je.h. koz,Ds Nr IM nn 
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HELYSIANIMIZ 

INGAlLAN ELHELYEZKEDÉSE 
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01.  térkép 

1137o1,141 

04.  utcakép (Magdolna utca) 

03.  utcakép (Lujza utca) 

( 4f 1 

05.  utcafront 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMEN7AICIÓ 



09.  hiányzó lépcső 

11.  salétromos falazat 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.)  Hrsz:  35422/0/A/42  

08.  belső tér 

10.  pinceablak 

07.  bejárat 

II; 7'1 
29•4401 "--/ 



12.  áttört falazat 

14.  belső tér 

.:demej  
16.  átjáró (társasházi közös rekeszekhez) 

13.  áttört falazat 

15.  közmű vezetékek 

17.  mennyezet 

MELLgKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (42.)  Hrsz:  35422/0/A/42 

—Areal 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés tea 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez 

41 m' 

41 m' Fajlagos  m2  ár:  129 830  ft/rni 

550  rn2 

132 /  10000 

gyenge 

utcai pince 

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: 5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 600 000 Ft 

azaz Egymillió-hatszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 3 190 000 Ft 

azaz Hárommillió-egyszázkilencvenezer-  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. 

OE'A likvidációs érték a kényszerértékesités 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  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 



Vasút 

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  PR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értéket 

Az értékelés célja: Önkormányzat  aka,'  megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei 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: Ingatlanyagyon-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,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

Tulajdoni lap szerinti területe: 41,0  rn' 

Helyrajzi száma: 35422/0/A/41 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az  brad  Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek. 

It  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 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

fekszik, a Lujza utcában. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak épültek, melyek 
műszaki állapota felújítandó. Az aszfalt burkolatú utcába a Baross utca felől lehet behajtani, a parkolás a 
közterületen fizetős. 

A  közelben minden megtalálható, amire a mindennapokban szükség lehet, oktatási intézmények, üzletek, 
parkok, gyógyszertár, rendelő, stb.  A  tömegközlekedési ellátottságot a  9-esés 99-es autóbuszok, továbbá a 83-as 
trolibusz garantálja, melyekkel könnyen, gyorsan, átszállás nélkül elérhető többek között a Deák  ter, 'Calvin ter, 
Blaha Lujza  ter  Is. 
Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos Autóbusz Trolibusz Metro/Földalatti 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna  es  a Lujza utca találkozásánál. Az épület utcafronti homlokzata 

felújított, melyet 2017-ben a Józsefvárosi Önkormányzat támogatott  A  befoglaló épület az 1890-es években 

épült, tégla hosszfőfalas pince, földszint +  3  emelet kialakítással. 

A  vizsgált ingatlan utcafronti bejáratú, melynek bejárata kétszárnyú fémszerkezetes ajtó, biztonsági 

paraméterekkel nem rendelkezik, felújítandó állapotú. Az albetétbe meredek betonozott lépcsőn keresztül lehet 

lejutni, amely utcai szeméttel  es  építési törmelékkel teli. Bejárati nyílás magassága  1,80  m, a raktár 

belmagassága  2,54  m.  A  pincehelyiség egylégterű, azonban a fal kis részen áttörésre került, mely a társasházi 

közös átjáróba vezet. Ezt a nyílást hasznosítás esetén meg kell szüntetni. Az ingatlan padozata simított beton, 

falai vakoltak, melyek rossz állapotúak, vakolathullás és salétromosodás látható sok helyen. Közművek, vízvételi 

lehetőség, és fűtés nincs kiépítve. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

Összességében elhanyagolt, gyenge műszaki állapotú pincehelyiség. 

Épület: 

Épület építési  eve: kb. 1890 
Műszaki  ä  Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, dryvit szigeteléssel ellátott közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezet felújított 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt gyenge 

Belső terek burkolata: simított beton gyenge 

Vizes helyíség(ek) felülete: 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetek felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,80  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,54  m normal 

Belső nyílászárók: 

 

Fűtési rendszer: 

 

Melegvíz biztosítása: 

 

Meglévő közmű-kiállások: 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak. 

4 2)g 

-2r7ottla 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

digitállsan rögzítettük, is annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

A  tető ép, kémények rendben, a ház neszcsatornaja kiépített Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 

romos.  A  lábazati rész helyenként megrongált, Itt a hungarocell szigetelés látható. 

Albetót: 

A  pince lejáró lépcsőzete meredeken lejt lefelé, pihenő nincs a lépcsőfokok között.  A  lipcsőfokok sittel is 

szeméttel vannak teli.  A  belső térben salétromosodás  es  vakolatmállás látható, amely a talajnedvesség elleni 

szigetelés hiányából adódik. Vizeshelyiség nincs klépítve, és közművek sincsenek az ingatlanban. 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár sim.beton vakolt 4051 m2 100% 40,51 m2 
mérési korrekció 

  

0,49 m2 um% 0,49  ui' 
Összesen: 

  

41,00 m2 

 

41,00  rn2 
Összesen, kereldtve: 

  

41  ne 

 

41 ml  

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület szárnitásánal a rendelkezésre alló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  As  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  0(11.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről 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 közé sorolhatóak. 

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, 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 megállapitása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenertéke. 

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)+ingatianpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%±1,5-4,5%+1,5%41,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV,  név) 
S.  A  pérafolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

OTC)
( 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelöállitási 
költsége alapján adja meg. Az újraelóállitási 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. Épités alatt  16..6  létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelöállításl 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  es 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számitásoknál 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 értékelönek 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: 550  m' 

Eszmei hányad: 132 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 7,26  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 600 000 Ft , Egymillió-hatszázezer-  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. Öl-1  adat  2. ÖH adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest'  
Lujza utca  18. 

pince  (41.) 

VIII. ker., 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó Bel 

Utca 

VIII. ker.,
a  

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 41 80 52 71 342 178 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% .10Y0 

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 15% 7% 

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

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

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

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: -18% -19% rh -5% -23% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 145 574 151 961 107 865 127 567 116 182 

Fajlagos átlagár: 129 830  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 5 323 030 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 5 320 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújított, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

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

5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonIft6 
adat  1. 

összehasonlitó 
adat  2. 

összehasonlkó 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: 
1086 Budapest, 
LW/a utca  18. 

Omit (43..) 

VIII.,  ter,  Diószegi 
Samuel  utca 

Val.,  ker.,  Horvath 
Mihaly ter 

VMS, kern  Buse Sala 
utca  12 

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 41 20 45 65 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó: 35 000 60 000 • 

 

100 000 

kinálat / szerződés ideje (év,  WI): 2020 2020 2020 

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

 

fajlagos alapér (Ft/m2/h6): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓ" ' 

eltérő alapterület -2% 0% 2% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5% • -5% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% - 40% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -7% -15% 43% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 463  Ft/m2/h6 1 025  Ft/m2/hó 1 210  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos a  la  pár kerekftve: 1 233  Ft/m2/h6 • 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, Ingatlan.com/31896738 

Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyög Maki), beton padozatú 
raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

Népszinháznegyed, utcafronti bejtatos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 
padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

1 233  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 1 

 

424 645 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: . 5% 

  

21 232 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

8 493 Ft 

Egyéb költségek: , 5% 

  

21 232 Ft 
Költségek összesen: 

  

50 957 Ft 

   

Betty:  

  

Éves üzemi eredmény: 

   

373 688 Ft 

Tökésitési ráta (számitás  6.  old.): 7,5% 

   

Tökisitett érték, kerekítve: 

  

4 980 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 980 000 Ft  ' 

azaz NégymiNi6-Idlencszáznyolcvanezer-  Ft. MAI 
ererteal 

/D 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint ft5 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 értéket, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

1%1 

Súlyozott érték 

(Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 5 320 000 Ft 100% 5 320 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 980 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 320 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

5 320 000 Ft 

azaz, ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás  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  es  kötelezettségeket, 

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan  time: 1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  Igény- éstehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  11. 

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 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvétell szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek ID
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TULAJDONI LAP 
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72(ASISIMULI4NIOCUURATOZÉSZLE7) 

-Budapest,  VIII. ker. Lujza. utca  38.  pz..alatti ingatlan. 
TARSASHAZTULAJDONT ALAPIVO OKIRATA 

. Altalánot te:dielkaJusek 

:A  Buuapest rat/arias Jozsefvárosi önkormanyzat /  Budapest.  VIII. 
:ker. Barogs:u.:  BB  -  -67. me9-1,12,4441 stap&n  4; 118B8  Iáraasházakat 
Kapviele,  Bpülettenntarto és:-Ingatlan.forgalnaz6  X67 j 1077  _ " 
Budapest 
Wesaelönyi  u. 41.  sz. / ület:megblgott a  1993.  évi 
továbbiakban lakás tv., az  1994.  4vi XVII. tv. klegésZitésevel  -es, 
4/1995.11.26d  Az. önkormányzati rendeletben alapján a. 

-házingatlinick elidegehltése.érdekében a  Bp.,  VIII, ket. 636 tulaj-
dohl:laláon  39492  helyrajzi  seam  -platt  nyilvántartott '5513  nm 
alapterülető,  4  természetben a suaapest, VIII. ker. Lujza utga 
S?. - 
alatti a Józsefvárosi Onkormanyzat kizárólagos tulajdonában  all() 

a Vagyonkezelő KFT  Budapest «  er  v.  S.  1  kezelésében  level . , 
lakoház-  

Itristlant a  mellékelt teéVrej4-4S maszakUleirós scerint 

társosházza alakitja  at.. 

-A  t.%rsashäzzi tbrten6 alakitesra az  1977. Ayr 1.  ez..tvr. elölri%. 

sei  sisPión, Valamint  a  jelea alapite okirat rendeflezesei szerint 
ketnIADOr. . 

-  A  társasház khlön tulajdonú ingatlanal  a  közös tulajdonba utalt - 
ingatlagrészekbel hozzájuk tartozó tulajdoni illetőseggel egyutt  a 
vevőkkel megkötni teteezett adás vételi szerzedések létrejöttei9. 
oakormányzati tulajdonban maradnak. 

Kozos es khlön tulaidnn 

A./  Kozös tulsidoo 

A  lakások  es  nem lahások céljára sze3g410 kelyiségek mindenho-
ri tulajdonoseinak kOzös tulajdonba kerülnek a jelen okirathei - 
gsatoir t*rvraizeknr. ec muzak, OE;räsbar ;», äbL, - 
IvItcrult 
41nmer.yrcezek, turc2Ittezcstt: v1:+ev--ett - 
ce.J*Ultel 
egyurt. 

1. Au  ingstianhoz zartozó foldresziet teteti  nm  területtel,  a 
beep1tetlen reszen lete terburkolattal egyUtt. 

11.  rdepozás, felmenófalak, a th;ais humlukzat  es  lábazatok, 
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p;1‘étex, temenso IGWW4, zAtótöde eulkolattai, kivältésok, 
kemények, szigetelések, tetőzet  AN  egyel; közos rendeltezésd 
ozerkezetet. 

7;1.  tleja iratz. kapu, teglakollteá:  9,93 fn 

IV. lépcsóhaz léposezertel, fUggófolyosok  Os  Egyéb kOZ]ekedil 
relycsök szerkezet. 

V. Az épületben lév ő  kezmúvezetékek: 
- e/ektronus halózal, a kozmübekoLésidi a  tut=  tulajdonü 
ingatlanok fogyasztámfOröjéig, 
- gázvezeték halózat, a kbztübekütiestol  d  kalon tulajlonú 
;roatienok Cogyasztó berendezeaél8, 
- vlzvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmerajeról  h 

Iuibn tulajdonu ingalianek lecsatlakozo vezetekeig, 
- sty:nevi  =sal  nrna  W. 'tzar  , a lzb.embevezetek rikattleStG1 a 
Mann  tulajdonu ingatlanok lecaatlakozó vezetéközg, 
- a kózos tulajdonú helylsegek teijes kozer2halozata 

KOZ15S TULAjDONV HELYIXEGEK 

PINCE 

   

VI Jel. lepost. 1,91. LP 
vi; jet.: rokaaz 

 

Lr 
VIII jel; e.lötirr 

 

rr. 
IX lei': tekesz C' 

 

X jele iekesz 13,10 nr 
NI jolt: htjhrú  14,12 

 

XII jelu tolyooó 7,9C u_ 
XIII  join rekeszek 29,23 

 

XIV jele tóroló  25,85 

 

XV jele folyosó Se te u..7 
xv: jelu Lekuszek vseb nr 
XV7I ieLu 191yo5ó 2,49 

 

XVII! 3e11/ folyosó 
jelu rekeszek 

  

XX :Wu folyr,s15  

  

XXI rekeszen 

 

nr 
XX): it.1%. 4. 1 f 

 

XXIL Le2t-, ::esze : 

  

XXIV leke:-%e;. • nr 

XX" n';  )d.eu kApur.H, I6,2f Lr.. 
XxVI Iplu iepc ":, 1.6.:41 Er 
XXV:I je.1 -1 udvhr ü1,41 nr. 
XXVIII jv.1:: ki,.?.;:s WC 1,:)11 isg 



I 1.2.:2e'!:iCn4ilit I.:NW: A lerviu.:, 
fincc lidaár al al ; 

:alztär 
be3y.iniAdx,OEI ü.z..let 41 um alapreralette: 

ker..11b. tulalernbel 
132 / .U.00.1hinyad 

valty'”' 
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ALAPRAJZ 



01.  térkép 

-tr 

04.  homlokzat 

03.  utcafront 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 



08.  lépcső 

10  áttört falazat 

07.  bejárat 

09.  belső tér 

11.  salétromos falaz  at 
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06.  bejárat 



12.  mennyezet 

14.  közmil yezetékek a közös részen 15.  átjáró (társasházi közös helyiség) 

16.  áttört falazat 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-646 

Kerületen belüli .elhelyezkedése :  Ganz  negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Delej utca  51.1h 22.  földszint  2. 

Helyrajzi száma :  38601/2/B/23 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  34  mi 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  34 m2 Fajlagos  m2  ár:  413 704  Ft/m2 

Társasház telek területe :  6472  m' 

Eszmei hányad :  134 /  100000 

Belső műszaki állapot : felüjítandó 

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 is az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 070 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hetvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 560 000 Ft 

azaz Egymillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 8 440 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-négyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapitott 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  es  az 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékeit jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  december  12. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  január?. 

7021 AN 12, 

COEflii ,..Vagyonertékeiti Kft. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAttAnfoitGAmiSZAKERTen vetEMÉNY 

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  UR-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  do,  a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ([VS 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 is 

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

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévök: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rest: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tutlap szerint): 1089 Budapest,  Delej utca  51.1h: 22.  földszint  2. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 34,0  rn2 

Helyrajzi száma: 38601/2/B/23 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. kerületi önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületében,  Ganz  negyed kerületrészben, a Vajda Péter utca - Bláthy Ottó utca - 

Golgota utca - Delej utca által határolt telekterület déli részén található 22-es számú épület földszintjének belső 

udvari részén helyezkedik el, bejárata a belső udvar felől nyilik.  A  határoló utcák burkolata aszfalt, a parkolás a 

közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében 

jellemzően nagy lakásszámú társasházak, valamint a régi GANZ gyár területén kialakított ipari is kereskedelmi 

létesítmények találhatók. 

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

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

100-300  méterre elérhetőek. 

Villamos D Metro/Földalatti  D Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  négy utca által határolt, több mint fel hektáros telekterületen az 1873-ban alapított MÁV Gépgyár  (Ganz 

Mávag) munkásainak  es  tisztviselőinek  645  szoba-konyhás munkáslakás és tíz, két-három szobás tisztviselői 

otthont magába foglaló, saját közösségi terekkel, gőzfürdőkkel és víztoronnyal rendelkező munkástelep épült.  A 

váltakozó szintszámmal  es  funkcióval rendelkező épületegyüttes  1908-09  között épült fel, 1994-ben került fel a 

fővárosi védettséget élvező emlékek listájára.  A  telek deli oldalán, a belső udvaron elhelyezkedő, 22-es 

lépcsőházat is magába foglaló épület - melynek belső udvari részén az értékelt lakás is található - kisméretű 

égetett tégla függőleges teherhordó szerkezettel, acélgerendás téglaboltozatos födémmel, fa ácsszerkezetű, 

cseréppel héjalt magas tetővel épült, a homlokzat klinkertégla díszítéses, kőporos vakolata nem részesült 

felújításban az elmúlt évtizedekben, ugyanakkor jelentősebb vakolathiányosságoktól mentes, nem tapasztalható 

szerkezeti hlba.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

AZ  értékelt lakás bejárata a 22-es lépcsőházat is magába foglaló épület belső udvara felől nyílik. Az albetét 

kiépített gáz,  viz,  közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák fotózva. 

Vízvételi lehetőség a konyhában vízcsonkról lehetséges, fürdő nem kiépített,  WC  a bejárattal szemben lakáson 

belül megtalálható, az ingatlan félkomfort besorolású. Fűtést a szobában elhelyezett, kéménybe kötött szilárd 

tüzelésű cserépkályha biztosíthat, működőképessége a szemle során nem tesztelt, meleg-víz ellátást biztosító 

rendszer nem kiépített.  A 195 cm  bejárati magasságú, üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, 

biztonságtechnikailag korlátozottan megfelelő, hötechnikailag elavult, esztétikai állapota miatt felújítása/cseréje 

javasolt.  A  kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok  (2  db) tok- és szárnyszerkezete felújítandó állapotú.  A  fal-

és padlóburkolatok elhasználódottak, a konyha és a szoba lábazati részén kisebb ázási nyom látható, jelentősebb 

szerkezeti hibák nélkül.  A  belmagasság  365 cm. 

Wet: 

Épület építési  eve: - 1908-09 

Műszaki állapot Épületszintbeli kialakítása: vegyes szintosztású épületek, a 22-es számú lépcsőház 

pince + földszint +  2  emelet szintosztású 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás béléstestes födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, klinker díszítéssel felújítandó 

ékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum,  beton, parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum  (csak  WC  kiépített) felújítandó 

Külső nyílászárók: üvegezett, fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó, 

gerébtokos, duplaszárnyú ablakok 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 195 átlagos 

Átlagos belmagassága: 365 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetű ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: kéménybe kötött cserépkályha felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat felújítandó 

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

 

Meglévő közmű méróórák: vízóra  (2  db), villanyóra, gázóra 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

-4roteál , 
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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 és a látható tüneteket 

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

A  telekterületen található épületek megközelítőleg azonos műszaki  es  esztétikai tartalommal rendelkeznek  A 

22-es számú lépcsőházat magába foglaló épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúl 

évtizedekben, ugyanakkor nem rendelkezik számottevő vakolathibákkal, a kőporos vakolat is a klinkertégla 

diszités egységes, a tetőszerkezet is az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni vizelvezetést.  A  belső 

homlokzat felújítandó állapotú, a közlekedőfolyosók nem rendelkeznek aládúcolással. Közműhálózatok teljes 

körűen kiépítettek az épület egyéb részein. 

Anietét: 

A  lakás rendelkezik kiépített WC-vel, valamint fűtést biztosító rendszerrel, amely a szemle során nem tesztelt, 

fürdő nem kiépített, meleg-víz ellátás nem biztosított. Vízvétel a konyhában  fall  csapról megoldott.  A  padló-és 

falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, jelentősebb vizesedésre utaló nyomok nem 

tapasztalhatók, a lábazati részen lokálisan kisebb vakolathibák láthatók. Közműrendszerek hiánytalanul 

kiépítettek, mérőórák fotózva. Az ingatlan a szemlézett állapotban, a  16/2016.  (II.  10.) es  a  17/2016.  (II.  10.) 

Kormányrendelet alapján lakhatásra nem alkalmas. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előtér linoleum festett 0,70  m' 100% 0,70  m' 

konyha linóleum festett 10,23  m' 100% 10,23  m' 
WC linoleum festett 1,12 ml wax, 1,12  m' 
kamra beton festett 2,31  mz 100% 2,31 in' 
szoba parketta festett 19,40  m' 100% 19,40 ml 
alapterületi korrekció 

  

0,24  m' 100% 0,24 in' 
Összesen: 

  

34,00  m' 

 

34,00 in' 
Összesen, kerekítve: 

  

34  ral  

 

34  ma 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelembe vételével alakitottuk ki. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (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 is 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  pied  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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az 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 lepései 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  éves magyar állampapír hozama)+ingatianpiaci kockázat (azon belül 

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

2,5%-14,5-4,5%44,5%+1,0%  = kakások:  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 értékböl 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 fejezödnie, 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 (pótlás» 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 ésjärulékos 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 
újraelöällitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás is a Hunginvest 

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

szá molhatjuk. 

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 avulásl számításoknál a felipitmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell fegyelembe 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 létesitmény képtelen kielégíteni. 

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

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Ganz  negyed 

Társasház telek területe: 6472  mI 

Eszmei hányad: 134 

Albetétre jutó telek terület: 8,67 n12 

Fajlagos átlagär, kerületrészen belül: 180 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telekeszmei értéke: ,1 560 COO Ft 

‚1000 

, Egymillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

email) 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. Öli adat  1. Öli adat  2. Öli adat  3. Öll adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Delej utca  51.  ih: 
22.  földszint  2. 

VIII. ker., 
Delej utca 

51. 

VIII. ker. , 

Delej utca  51 

VIII. ker.' 
Bláthy Ottó 

utca 

. VIII ker., 

Fiumei út 

VIII. ker., 
vajda  Peter 

utca  9 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 34 38 36 37 39 35 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 20 500 000 23 990 000 21 500 000 24 900 000 24 800 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 485 525 599 750 522 973 574 615 637 714 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 3% 1% 

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

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

általános műszaki állapot -10% -10% -10% -109' -15% 

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

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

galéria 0% -5% -5% 0% 0% 

komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -23% -29% -29% -23% -30% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 373 855 425 823 373 926 445 327 449 589 

Fajlagos átlagár: 413 704  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 065 936 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 14 070 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2. adat: 

3. adati 

4. adat: 

5. adat: 

Ganznegyed, negyedik emeleti, komfortos (gázkonvektor),  1  szobás, átlagos 

állapotú lakás, ingatlan.com/31854139 

Ganznegyed, negyedik emeleti, komfortos (gázkonvektor),  1  szobás, átlagos 

állapotú, részben galériázott lakás, ingatlan.com/31698833 

Ganznegyed, harmadik emeleti, komfortos,  1  szobás, átlagos állapotú, részben 

galériázott lakás, ingatlan.com/31290847 

Ganznegyed, második emeleti, komfortos (hera),  1± 1  fél szobás, átlagos-jó 

állapotú lakás, ingatlan.corn/30597799 

Ganznegyed, negyedik emelet, elektromos fritésű,  1± 1  fél szobás, felújított 

állapotú lakás, ingatlan.com/31854183 

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

14 070 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hetvenezer-  Ft. 

goY) 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonló 

adat  I. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlitó 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 

Delejutca  51.  Ih: 
22.  földszint  2. 

VIII., ker., Delej utca 
VIII., ker., Delej utca 

49-51 21-25 

VIII., ker., Fiumei út 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznositható terület  (m2): 34 • 37 ao 35 

kínálati dij / szert bérleti díj (Ft/hó: 100000 

 

100 000 105 000 

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

kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% - - u sh 
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 432 2 363 2 571 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 3% 1% 

eltérő müszakl ällapot, felszereltség -10% -10% -6% 

kerületen belüll elhelyezkedés 06 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 

Összes korrelcc16: -14% -12% -11% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 104  Ft/m2/1u5 2 079  Ft/m2/h6 2 301  Ft/m2/hó 

Kerr.  fajlagos alapár kerekftve: 2 161  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Ganznegyed,  4.  emeleti, komfortos, közepes/átlagos állapotú, részben 
galériázott lakás, vizes blokkal, 

Ganznegyed,  3.  emeleti, komfortos, átlagos ällapotii, részben galériázott 
lakás, vizes blokkal, ingatlan.com/31685943 

Ganznegyed,  1.  emeleti, összkomfortos, felújitott állapotú lakás, 

ingatlan.com/31904357 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 161  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 

 

705350 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

35 268 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

14 107 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

3$ 268 Ft 

Költségek Összesen: 

  

84 642 Ft  

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

620 708 Ft 

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

   

76késltett érték, kerekítve: 

  

8870 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

8 870 000 Ft 

azaz Nyokmillió-nyoksvizhetvenezer-  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 

[Vol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 070 000 Ft 100% 14 070 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 870 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 070 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 070 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-hetvenezer-  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  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

AGR 
lenylddl 
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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,  Delej utca  51.  Ih:  22.  földszint  2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 070 OW Ft 

azaz Tizennégymillió-hetvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  január  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 
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4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásviteli szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvitelek 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Delej utca  51.1h:22.  földszint  2. Hrsz:  38601/2/8/23 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ  °MAT  (RÉSZLET? 

Budapest yr11. ker.  Delei  u. $3. sz.. slaty. ,fleAlls, 

TIRSASHAITULAJDONT ALAPITO OKIRAT 

3.1Lakikaes  rendeikettult 

Budapeat rbeikro4 józactvátosi. önkormányzat  (Budapest. 

ker.  'Baron u.  65-67.). megbizása alapján  at. - 

41144  Térsallizakattepviseld. tpUletfenntartó is Invat1an-

 

forealléa46 glIA(1077  Budapest.  Wcsselányi  u. 41.  sz.) niat • 
: metbizatt 32/.1949.(1):: BC.) Korn.  sz. rendrIet  2. per. 
bekegdiseben foglaltek:alapjan a hazsngaziamk elideuenitese 
4rdekébep a  Budapest  VIli.  2i12.  tufajdoni lápon  34601/2 

helyrajzi -szám alatt nyilvéntaikott  tits 6472 02  alapterünetü.. 

4  természetben a  Budapest.  1/211;-ker. Dalai  u.  SI. sz. , 

(Golieta  u. 9.)  alatti a Józsátvérosl önkoruitnyzat Ifzirálasos 
uttajnoltéban  ilia  és a Józsetvárusi Vationkezeiö  Eft. 
TOudapost. VIII. ker.  Or u. 4.)  kezelésében lakóhaz-

 

Enfatiant a stellékeit tervrajz és müszaki Szerant 

:társasházsa alakitjá ét. 

S tarsasházzti lortend 4likltésre az  1927. iv,  '.L. sz. tvr. 
eldir453j.  it  Józseivärosi Onkörnányzet-568/1993.(KI.2.3.) 
SzáMle Kijelölő hatarozata alapján. valamint a jelen xlayi:6 
okirat rendelkezésti szerint kerUl sor. 
A  tärsashaz külön U.liajdonü inzallanai a 4.05zes lolajdr.nha 
utalt znsacianreszektn51 luzzajuk tartuza tulajdnai 

illet4SeeSei együtt a yeeókkel meskatni tervezvtt adas-velel: 
szertödesek letreJdtteis enkormanYzati tulaAanka: .aradnak. 

1". 

-sezzs é5  .6.9j4n rulazdaq 

A.;  gazás tulajdon 

A  ;3Icus*k  4s  nen akasok egi'ljórs szele4le hei711,egek lutnéenkort 
tulaidunosolnak InzGa tulajdonAtra izerUinek s kilen okirattua 

tervrajzoizon  es  müszaki leírásban reI:2nte!:eil 
telsercLI Ppi::tenyz'eszek. heronezisek  es  telszereléseri  uz 
.1ries1tet: . 

ingallanhoz tortuts, füldresZiot I  ha 6472  al2 terüieteel. 
A ;-11:1 eb kerr.i:s4tVukkG:.  3 , 

- t 

!  -0;  -ActIft,::!v2:! 

-saretear Q/ 
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633/. Az  önkormányzat tulajdonaba kerül  a  terveken  t03./  SZWIIMM: 

)cldlt.  a  tames:a:ten  a au,  leccseház  földszint  
alatti  16601/2/31, 2  hrsznpu szcba. elöszoba, konyha. 
kamra.  WC  helyisdeekbAl a.:e  alle  öröklakás  36 r42 
aiapterulettel valamint  a  közös.tulajdonböl 

604/.  Az Onkormányzat tulajdonaba kerül a terveket  604./  stanza 
jelölt. a terodszelben a XXII láncsdhar töidixJa1.3.  St.  
alatti  J8601[2/11/23  hrlz-tt.  1  szoba. eLötér, konyha. 
kamra.  WC  belyiségekböl Siló öröklakas  34 m2  alaptertllette 

I a közös tulaidon1361 

134/1110.000  hanyad. 

605/. Az  dulcet-many:at tulajdonaba kerül  a  terveken  605.1  számmal 
jelölt.  a  termeszetben  a  XX11. leoesöház 0öldszint  3.  az 
alatti  1401/2/0/24  hrszzü,  I  szoba. konyha. kamsa. ltt 
helyiskeekbol  alle  özoklakts  $3 112  alapterülettel valamint  a 
közös tulajdonböl 

130/100.300  hányad. 

de6/.  At  dnkorzenyzat tula1dcnäbe kerül a terveken  66./  sz4nrizi 
Welt,  a termászetben a  MIL,  loossdház fill4ayiut  4.  fg.  
alatti  1.4121/2/13/25  hrsz-ü.  1  szoba. eldter. kenyha. 
kamra.  WC  helyiseeekböl  c116  4rök/akas  2 4  m2  alteterdleltel 
valaz:n1 a kéztts tula  ;doubt: 1 

122/100.cce haeyad. 

507/.  Az dnkormanyza: tulajdonaba kerül lervekeu scAmmitl 
jelölt. a zerweszetben  A  XX::. te,csüház Hidszim; 
alatti i P  mholafle,  hrez-0i,  : szoba.  elute:.  kanyha. 
kapra, %C helyisegok1:3.  alb.  .1:oiclakas  37 n2  eiain cr alet I e 
valamin: a Kozes talajöcnbol 

127/1130.nü0 he8yad. 

bat/.  Az CrikorMaityltat tulajdopabe korill a terveken  606./  szammal 
jelölt, a természetben a  UM  )e0(Seill4i Lbldstint t.  sZ. 
alatti  18601/2/8/27  brsz-e. I szoba. eltér. konyha. 
fürdöszoba.  WC  helyiségekl:iii  Alta  Or251clalots  34 m2 
alapterdlettel. valan:ut közös tulaidonböl 

114?;(2.090 h.inyac. 

At  flit•mlfiatiY:st Iti:a.coLJha terul tirrt-eken ,inqmet ) 
it:flt. laimeszell.ril  3 "NJ!.  . 1P(30AL_2(5.d5;ra. 7 .  >7. 

"' 3h6212.93rh  hENZ-':L  I szota. el*:::. konyha. 
fürdijszeba. 'Ir:Iklakái  32 1:12 
lIa1,zerulett9I valauin-.  2 k;.1:9  tulaj.tgJnböl 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Delej utca  51.  Ih:22. földszint  2. Hrsz:  38601/2/6/23 

TÉRKÉP-FOTODOKIIMENTÁCIÓ 

01.  térkép 

02.  bejárat a Vajda  Peter  utca felől 

Hrt,  
04.  22-es számú lépcsőház épülete 

03  22-es számti lépcsőház épülete 

, 
—4  3r±ei-rj-7 

• 

22-es számú lépcsőház belső udvar felé 

néző kapuja 
e6re441 .OEY) 
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07.  lakás bejáratának környéke 

09.  konyha 

06.  lakás bejárata 

10. WC 

--17rektet 



11.  szoba 

13.  szoba 

15.  födémszerkezet 

12.  szoba 

14.  fal-és födémszerkezet 

16.  kamra padozata 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Delej utca  51.  lh:22. földszint  2. Hrsz:  38601/2/B/23 

Itaatal 

LOE" 



19.  szilárd tüzelésű cserépkálylia 

21.  gázára 

18  vízvételi lehetőség 

20.  villanyóra 

22.  vitára 

MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Delej utca  51.1h:22.  földszint  2. Hrsz:  38601/2/B/23 

rierattlal 



CPR-Vagyortértékelő  Kft. H-10135 Budapest 
József körit  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Infoalertekbecslesek.com 
Fővárosi Biróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilvtartsz.:  030450/2010 
Iktatószám: J6K-647 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1089 Budapest,  Kőris utca  26.  földszint  4/A. 

szám alatti 

35958/0/A/6 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

ftlesetlen I  !table...es  I  trteltmer6 



INGATLANFORGALM; SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-647 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Kőris utca  26,  földszint  4/A. 

Helyrajzi száma :  35958/0/A/6 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  22  ma 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  22  rn2 Fajlagos  m2  ár:  403 348  Ft/ma 

Társasház telek területe :  529  ma 

Eszmei hányad :  170 /  10000 

Belső műszaki állapot : felíditando 

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: 8 870 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-nyolcszázhetvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 1 800 000 Ft 

azaz Egymillió-nyolcszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-  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. 

Értékeli tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  29. 

2021 JAN 04. I 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  21. 

180  nap 

forgalomképes 

OPP Kf:. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



IHGAILANFORGALMISZAKÉRtölVÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (1089 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 sort helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt  es  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, környezetet  es 

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

amelyek  at  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. 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuliap szerint): 1089 Budapest,  Kőris utca  26.  földszint  4/A. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 22,0 m2 

Helyrajzi száma: 35958/0/A/6 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositósa: nem hasznositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

IIL rész: 

Bejegyző határozat: Szervezeti Müködési Szabályzat benyújtva  (245305/1/1998/68.12.23) 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Diószegi  Samuel  utca és az Orczy út közötti 
részen, szilárd burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű 

társasház földszintjének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hitköznap napközben csak parkolási 
díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 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 AUtiebUST 13  Trolibusz Metro/Földalatti ID  Vasút 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ i VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan áttalános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a zártsorú beépítésű, deli utcafronti tájolású társasház belső udvari részének földszintjén 

érhető el. A pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 1800-as évek utolsó harmadában épült 

hagyományos építési rnódban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az 

utcafronti homlokzat kőporos vakolata jelentős mértékben hiányzik, minden lakószinten látszanak a teherhordó 

szerkezet tégla elemei, a lábazati rész környékén a kötőanyag kimosódott, jelentős felvizesedési nyomok láthatók 

a lábazat mészkő takaróelemei felett  A  belső homlokzat az utcafrontinál jobb állapotban van, ugyanakkor 

lokálisan itt is felszíni és talaj menti vizesedés okozta esztétikai hibák láthatók, a függőfolyosók tartó fém elemei és 

a korlátok átrozsdásodtak,  de  szerkezetileg megfelelőek.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna közepesnek 

mondható. 

A  fa tok- és szárnyszerkezetű,  210 cm  bejárati magasságú,  58 cm  széles, üvegezett bejárati ajtó 

biztonságtechnikailag nem megfelelő, esztétikailag jelentős felújítása, cseréje szükséges, a szemle időpontjában 

05B  lappal takarva, csakúgy, mint a belső udvari tájolású szobai ablak.  A  belső falszerkezet — jellemzően a lábazati 

részhez közel — vizesedési nyomok láthatók, a konyha mennyezetén jelentős mértékű vakolatomlás tapasztalható. 

A  bejárattal szemben  WC  fajansz beépített, fürdő nincs kialakítva lakrészen belül.  A  padozaton a konyhában, az 

előtérben  es  a WC-ben  linoleum,  a szobában csaphornyos parketta található. Közműrendszerek közül az összes 

kiépített, villanyóra eltávolítva, a rendszerről lecsatlakoztatott gázóra  es  a két vízóra fotózva.  A  szobában 

kéménykürtő megtalálható, mellette gázvezetékkel, a konvektor eltávolítva, meleg-viz  ellátást biztosító rendszer 

nem található. Vízvételi lehetőség a konyhában biztosított, a  WC  közcsatornára és vízhálózatra csatlakoztatott.  A 

párnafa tokozású ablak felújítandó/cserére érett állapotban van, a szerkezetek vetemedettek, az üvegezés 

hiányos.  A  belmagasság  350 cm. 

É (net: 

Épület építési éve: —1880-1900  között 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki állapot

 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, nyers tégla felület felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum,  csaphornyos parketta felújítandó 
Vizes  helyiség(ek) felülete: festett (csak  WC  fajansz beépített) felújítandó 
Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum  (csak  WC  fajansz beépített) felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt  gel-6  btokos, duplaszárnyú ablak felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 átlagos 

Átlagos belmagassága: 350 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetekű ajtók felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve (kéménykürtő szobában megtalálható, 

_gázkonvektor leszerelve) 

felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve ' felújítandó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra (rendszerről lecsatlakoztatva), vízórák  (2  db) 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítástárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

In i a( 
roteal 



INGATLANFORGALMISZAKIZIÓI VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  606  adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

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

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

Ház: 

A  homlokzat nem részesült felújitásban 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  felszlnl vízelvezetés biztosított. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel,  WC  fajansz a bejárattal szembeni helyiségben beépített. Fűtést 

gázkonvektor biztosíthat, a szemle időpontjában eltávolítva, meleg-víz ellátást biztositó rendszer nem található.  A 

padló- és falburkolatok esztétikailag cserére érett állapotban vannak, a falszerkezeten jelentős szerkezeti és 

esztétikai hibák láthatók. Vizvételi lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakoztatott a lakás. Az ingatlan a 

szemlézett állapotban, a  16/2016.  (II.  10.) As  a  17/2016.  (II.  10.)  Kormányrendelet alapján lakhatásra nem 

alkalmas. 

Bérldi megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előtér linoleum festett 0,80 m2 100% 0,80  m' 
WC linoleum festett 0,70  m' 100% 0,70  m' 
szoba parketta festett 17,35 m2 100% 17,35  m' 
konyha linoleum festett 3,01 m2 100% 3,01  m' 
mérési korrekció 

  

0,14  m' 100% 0,14 m2 
Összesen: 

  

22,00 m2 

 

22,00  m' 
Összesen, kerekftve: 

  

22 m2 

 

22 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszinen mérésekkel ellenőriztünk. 

Pet 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

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  091,  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Eli 

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 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  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozamal+ ingatianpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kookázat)±helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+-15-4,5%-1-1,5%±1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. <2020. IV,  név) 
E.  A  pénzfolyamok jelenértókének meghatárazága. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

`6. uljal 
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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 újraelbállitási értékből azonban le kell vonni az idö 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 MI rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kinálat 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 és funkcióval  bird 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és Járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelöällítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy az általunk készített méretkimutatás is a Hunginvest 
Mérnöki Iroda  KU..  által kiadott Épitöipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységáral alapján 
számolhatjuk. 

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

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
aranyát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gázdaságosan hátralévő 
élettartamét kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- város.i 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 jelent!. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmeny képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 529 ml 

Eszmei hányad: 170 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 8,99  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200000 Rim' 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 1 800000 Ft , Egymillió-nyolcsúzezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értekének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. ÖH adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. Öl-1  adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca  26. 
földszint  4/A. 

VIII. ker., 

Homok utca 

3 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

9A 

VIII. ker., 

Diószegi 
Samuel  utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 
9 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 22 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 0% 1% 0% 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% -5% 0% 0% -5% 

Összes korrekció: -30% -24% -25% -19% -19% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 409 297 402 800 409 023 404 193 391 426 

Fajlagos átlagár: 403 348  Ft/ma 

Ingatlan becsült piaci értéke: 8 873 656 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 8 870 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, földszinti, felújított állapotú, belső udvari tájolási 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 fütésű, közepes állapotú lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31864106 

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

tájolású szobával, vizes blokkal, ingatlan.com/31715507 

Az ingatlan piaci esszehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kereldtve): 

8 870 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-nyolcszázhetvenezer-  Ft  . 

KR , 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok ártékelt ingatlan összehasonlIt6 
adat  1. 

összehasonlitó 
adat  2. 

összehason11t6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest, 
Katie  idea  26. 
földszint  4/4. 

VIII., ker., Nagy 
Fuvaros utca  20 

VIII, ker., ElérkocsIs 
utca 

VIII., ker., Diószegi 
Samuel  utca . 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 22 36 35 36 

kínálati díj / szeri. bérleti dij (Ft/hó): 

 

99000 99 900 99000 

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 7% 7% 7% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -10% -  10 oh 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% cm 
épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 
Összes korrekció: -3% -9% -3% 
Korrigált fajlagos alapft: 2 401  Ft/m2/h6 2 329  Ft/m2/h6 2 423  Ft/m2/h6 
Korr. fajlagos alapár kereldtve: 2 384  Ft/m2//b5 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

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

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

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott lakás. 
ingatlan.com/31735925 

Hozamszámitis 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 384  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe  wheal dyes  bevétel: I  503 501 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

25 175 Ft 
Igazgatási költségek; 2% 

 

10070 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

25 175 Ft 
Költségek összesen: 

 

60420 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

443 081 Ft 
Tökésitési ráta (számitás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésített ért ék, kerekkve: 

 

6 820 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitéson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

6 820 000 Ft 

azaz Hatmilli6-nyolcszázhúszezer-  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: 8 870 000 Ft 100% 8 870 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 6 820 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 870 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

8 870 000 Ft 

azaz, Nyolcmillió-nyolcszázhetvenezer-  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 és jövőbeni hasznosításával 

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

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok 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 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, is csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. . 

A 
"Ittottral 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Oils  utca  26.  földszint  4/A. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 870 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-nyolcszázhetvenezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-, teeny-  is tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  21. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  29. 
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MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  26.  földszint  4/A. Hrsz: 35958/0/A/6 

Budapest  VIII. ker. Kőris  u. 26.  sz. alatti ingatlan 

TARSASRAZTOLAJDOHT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

Alla/Allefl—rezdelhezese 

A  Főváros VIII.  kor.  önkormányzat megbizasa alapján az  ORBS 
Tärsasházakat Képvise16, Épületfenntartó  es  Ingatlanforgalmazó 
Kft.  (1077 Budapest,  Wesselényi  U. 41.  sz.), mint megbízott 

a  32/1969. (IX. 30.) Korn.  sz. rendelet  2. par. (1)  bekezdésében 
foglaltak alapján a házingatlanok olidegenitése érdekében a 

Budapest  VIII., 2i tulajdoni lapon  35 958  helyrajzi szám alatt 
nyilvántartott  529 m2  alapterületel, a természetben a  Budapest, 
VIII. ker. Kóris  u. 26.  sz. alatti a  Budapest,  VIII. ker. 
önkormányzat tulajdonában álló és a Józsefvárosi Ingatlanok 
önkornónyzati Kezelő Vállalata kezelésében  level  lakóházingatlant 
a mellékelt tervrajz és müszaki leírás szerint tarsasházzá 
alakítja át.  A  társasházzá történő alakításra az  1977,  évi  11. 

sz. tvr. előírásai, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései 
szerint kerül sor. 

Közös es_külön  tulaidon 

A./  Közös tblé  don 

A  lakások és nem lakáson céljára szolgáló helyiségük mindenkori 
tulajdonosainak közös tulajdonába kerUlnek a jelen Okirathoz 
tervrajzokon  es  műszaki leírásban feltüntetett alább felsorolt 
építrenyrészek, berendezések  es  felszerelések az egyesített: 
telekkel együtt. 

1. Telek:  529 m2 

11.  Az  eyelet  alapja, teherhordó falak, lakaselválaszté  Ms 
határoló falak 

1I1.  Kazbers6 födemek burkolat nélkül, a zárófödém, koszorúk, 
kivälten, pihenő, függófolyosek, burkolattal  As  korláttal, 
kémények, szellózők, az épület szigetelései. 

Tetószerkezet, héjalás, függőereszcsatornak,  let 1  ucsövek 
és egyeb bádogtedesek. 

lionslokzateakolaton, burnoiaton, leposehízi vakolaton, a 
közös helyisegen vanolatai, berkolátái, üXílészároi. 
válamint a közös napubejárat. 

VI. Lepcsóbaz  A  lepgsüszerkezetekkel, burkolattal  es  borläital. 

Valamennyi, az epulethez zartozó közméhálozat a réketestól 
a külön tulajdonio  (viz,  gáz, csatorna, elektromos stb.) 

Kr t-k-

 

--imrekfta 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest, ens  utca  26.  földszint  4/A. lirsz:  35958/0/A/6 

3./ A  Főváros VIII. ker. önkormányzatot illeti meg a terveken 
3. számmal jelölt földszint  2.  sz.  alatti  1  szuba, előszoba, 
konyha, tároló, valamint fürdőszoba helyiségekből  4116  öröklakás 
46 m2  alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

359/10.000  hányad 

4./ A Unto&  VIII. ker. Önkormányzatot illeti meg a terveken 
4. számmal jelölt földszint  1.  sz.  alatti  2  szoba, előszoba, 
tároló, konyha, fürdőszoba,  WC,  kamra 
helyiségekből  A116  fireklakäs 
70 a.2  alapterülettel valamint a közös tulajdonből 

547/10.000 hanyad 

5./ A  Főváros VIII. ker. Önkormányzatot illeti meg a terveken 
5. számmal jelölt földszint  4.  sz.  alatti  1  szoba, előszoba, 
konyha, kamra, valamint  WC  helyiségekből  6116  öröklakés 
38 m2 alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

msiaoo zion_banitad  

6./ A  Főváros VIII. ker. önkormányzatot illeti  nag  a terveken 
6.stamina)  jelölt gdöSzint  4/0  sz.  latti  , 
1  szoba, konyha, előtér, valamint  WC  helyiségekből  6116 
öröklakás 
22 m4  alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

170/10.000  hányad 

   

7./ A  Fóváros VITT.  her.  önkormányzatot illeti  may  a terveken 
7. számmal jelölt földszint  5. alatti,  2  szoba, előszoba, 
t6ro16, konyha, kamra, fürdőszoba, valamint  WC  helyiségekből 
4116  öröklakás 
57 m2  alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

442/10.000  hányad 

8./ A  Főváros VIII. ker. önkormányzatot 
8. számmal jelölt I  emelet  1.  s'éto  ala 
tároló, konyha, kamra, fürdőszoba - 
örökIskési 
se  zit  alapterülettel  es  a hozzá tartuzö 
valamint a közös tulajdonból 

Men  meg a terveken 
-ti  2  szoba, előszoba, 
Wc helyiségekből  6116 

4 m2  erkellyel, 

518/10.000 hanyad 

4 



MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  26.  földszint  4/A. Hrsz:  35958/0/A/6 
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Hrsz: 35958/0/A/6 MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Köris utca  26.  földszint  4/A. 

06.  bels6 homlokzat, közlelced6folyosó 

08.  bejárati ajtó környéke 

10.  konyha, vízóra, vízvételi lehetőség 

07.  ingatlan bejárata 
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Hrsz: 35958/0/A/6 MELLÉKLETEK:  1089 Budapest,  Kőris utca  26.  földszint  4/A. 

13.  szoba 

17.  villanyóra helye 

12.  szoba 

14.  vakolatomlás a konyha mennyezetén 

16.  gázóra (rendszerről lekötve) 



CPR-Vagyonértékelő Kft. 
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H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
ink#ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cheju: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyihttartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-640 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24. 

szám alatti 

35439/0/A/24 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-640 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24. 

Helyrajzi száma :  35439/0/A/24 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  37 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  37  rn2 Fajlagos  m2  ár:  395 982  Ft/in' 

TársaSház telek területe :  775 m2 

Eszmei hányad :  192 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : emeleti 

Ertékelés 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  As  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 650 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hatszázötvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 3 270 000 Ft 

azaz Hárommillió-kettőszázhetvenezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 8 790 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hétszázkilencvenezer-  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  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. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  16. 

180  nap 

forgalomképes 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

2021 JAN 04. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. g \ 
-27-creal 



INGAILANFORGALMISZAKÉRIO1 VFLEMFNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodás! Központ 2rt.  (1084 Budapest, őr utca  8.),  mint 

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

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzitett Ingatlan forgalml (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  alto,  a mellékletben felsorolt és Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 
A  helyszini szemle során a szóban  forgo  Ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetet 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-nyllväntartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 37,0 m2 

Helyrajzi száma: 35439/0/A/24 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosiwa 

Bejegyző határozat: Az önálló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiséget 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

III.  Ms:: 

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 Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca is a Dobozi utca 

közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 2-3  emeletes társasházak épültek. 

A2  ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, általános iskola, egészségügyi Intézmény és sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 

szempontjából jó,  100-200  méteren belül elérhető kapcsolat van. 

E3  Villamos Autóbusz 

e•Tr 
D Trolibusz El Mebti/Földalatti D Vasút 

a
 99; 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

as évek fordulóján épült. Megépítését tekintve pince + földszint +  3  emelet kialakítású, mely zártsorú 
beépítéssel, hagyományos tégla szerkezettel épült.  A  ház teljesen alá van dúcolva. 

A  vizsgált lakás az épület első emeletén helyezkedik el, bejárata a nyitott közlekedő folyosóról érhető  eh Lift 

nincs az épületben.  A 37  mtes lakás  3  helyiséggel rendelkezik, szoba, alkov és konyha kialakítással.  A  lakás 

eredetileg komfort nélküli volt,  de  az előző bérlő (feltételezhetően engedély nélkül) egy fürdőszobát alakított ki 

(wc nélkül), így az ingatlan félkomfortosnak minősül,  A  fürdőszoba a konyha hátsó részén lett kiépítve, körülötte 

építési törmelék látható, valamint a fürdőszobából csak a zuhanytálca maradt meg.  A  belső tér erőteljesen 

erodált állapotban van, a mennyezeten kiterjedt beázás látható, a falak koszosak, vastag pókháló fedi. Az ablak 
üvegezése  056  lappal van megerősítve. Fűtése gázkonvektorról megoldott,  de  valószínűleg nem működik. 

Melegvíz-ellátásra villanybojler kiépített,  de  feltehetően ez sem működik.  A  szobában egy faszerkezetű galéria 
kiépített, amely könnyen elbontható, külön értéket nem képvisel. Az ingatlan üres, csapok nincsenek, csak a 

mosogatószekrény egy része maradt a lakásban. 

Az albetétben csak gázóra van, vízóra és villanyóra nincs. 

Összességében nagyon rossz műszaki állapotú, gyenge lakás. 

Épü let: 

Épület építési  eve: kb. 1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla gyenge 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat gyenge 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge 

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: PVC,  parketta gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: beton gyenge 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,8  m magas 

Belső nyílászárók: nincsenek 

 

Fűtési rendszer: gázkonvektor (valószínűleg nem működik) gyenge 

Melegviz biztosítása: villanybojler (valószínűleg nem működik) 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, csatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra közepes 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdlagnosztika 

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 leirluk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Him 

Az épület sima kőporos vakolatú, lábazati részén kiterjedt vakolathullás látható, amely az elégtelen 

talajnedvesség elleni szigetelés következtében alakulhatott ki. Több utcafronti bejárati helyiség be lett falazva, 

vagy OSES lappal le van zárva.  A  belső homlokzat is hasonló állapotokat mutat a függőfolyosók minden szintje 

oszlopokkal, gerendákkal alá van támasztva. 

Albetét: 

A  lakás rendkívül módon lepusztult, a mennyezeti része teljesen át van ázva, a falak salétromosak. Wc nincs 

kialakitva, az ablak üvegezése  058  lappal van megerősítve. Az Ingatlan a szemle időpontjában nem alkalmas a 

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

BérI61 megjegyzés: 

NIncs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségldmutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

szoba parketta festett 20,18 ml 100% 20,18  m' 

atkov parketta festett 8,04 m2 100% 8,04 m2 

konyha PVC festett+csempe 8,41 ml 100% 8,41 m2 

galéria 

  

7,50 m2 0% 0,00 in' 

mérési korrekció 

  

0,37 m2 100% ' 0,37  re 

Összesen: 

  

44,50  m' 

 

37,00 ml 

Összesen, kerekítve: 

  

45 m2 

 

37 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011'  évi CXII, törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/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  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár kínálati ár 

- értékesitési 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 különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik,  bogy  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)+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) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. urftäl 
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Költségalapú számítási mödszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értéket az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált élraeldállitási 

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 levő létesitménynél, 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 fejezödnle, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek is építmények bruttó helyettesítési Módási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítés1 (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel 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 újraelöällitási költségének felel 

meg. Azon épületek, épitmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a  brut-to 

újraelöállitás1 értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás is 

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 iv, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- !pad és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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 ernlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 775  m' 

Eszmei hányad: 192 

Albetétre jutó telek terület: 14,88  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 270 000 R 

/ 10000 

Hárommillió-kettőszázhetvenezer-  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. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca  23. 1, 

em. 24. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre 

utca 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 

Diászegi 
, 

Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 37 30 36 34 29 34 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K 

 

kínálati ár/ adásvételi 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% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 0% -1% -2% -1% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 5.°ln 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% -10% -15% -105'o -20% 

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

 

-5%  

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

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

Összes korrekció: -21% -20% -26% -22% -31% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 403 218 378 851 413 576 389 297 394 968 

Fajlagos átlagár: 395 982  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 651 334 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 14 650 WO 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 ällapotú,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): 

14 650 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hatszázötvenezer-  Ft, 
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52.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlItó 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonift6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Lujza utca  23. 1. 

em. 24. 

VIII., ker., Kőris utca 
5. 

. 
VIII., ker., Orczy ut 

utca 

VIII., ker., Visi  Imre 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 37 26 27 30 

kinálati díj / szerz. bérleti  di)  (Ft/h6 : 85 000 

 

95 000 85 000 

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

Idnálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -nri -lc% 

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

KORREKCKSK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -109' -10% 
kerületen belüll elhelyezkedés 0% -5% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -11% -16% -11% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 616  Ft/m2/hó 2 380  Ft/m2/hó 2 545  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekftve: 2 514  Ft/m2/h6 

összehasonlItó 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.c0m/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galéririzott lakás, 
Ingatlan.com/31916948 

Hozamszámfbis 

  

Bevételek . 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 $14  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I 

 

892 973 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: S% 

  

44 649 Ft 

Igazgatási költségek 2% 

  

17 859 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

44 649 Ft 

Költségek összesen: 

  

107357 Ft  

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

78$ 816 Ft 

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

   

78késkett érték, kerekltve: 

  

11 230 000 Ft 

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

11 230 000 Ft 

azaz Tizenegymill16-kettöszizharmincezer-  Ft. 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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 

Mi 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 650 000 Ft 100% 14 650 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 230 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 650 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 650 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-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  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy 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 (közüzemi dijak)  stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatáho2 szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

módosithatják, 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  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

V») 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRIÖI VtLEMtNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan 1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 650 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hatszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  16. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELESI BIZONYÍTVÁNY 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. ern. 24. First 35439/0/A/24  
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. ern. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24  

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLEJ) 

fendapest,VIII.Lujza  u.23  alatti ingatlan 

TARSASUAZTULAjDONT ALAPIT6 OKIRAT - 

ÁLTALÁNOS RENOELKEZÜSEK 

A  Budapest,róváros Józseivarosi önkormányzat/Buda-
peat,VIII.ker.Baroas  u 65-67/  mégbízása alapján  44 
weg  Társashózakat Képviselő Épületfenntartó és  In, 
gatlanforgalmazó KFT/1077.-Budapest,WesseleúYi  u- 41/ 
mint  negbizott I993.4vi.LXXVIkl.Törvényben foglal-
tak alapján  a  házingatlanok ellaegenitdie érdekébe 
ä  hnjapest,V111.ker.  an  tulajdoni lapon  35.$19 
.helyrajzi azie alatt nyilvántartott , Lujz4 ntoa  23. 
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häzingatlent  a  mellékelt tervitajz és nüszakileirás 

- szerint 

társasházz4 alakitja át. 

-  A  társasházzj törtánó alakitésra  at  1917.4vi 11.sz. 
tvr.eldirásai a Józservarosi Önkotnányzat  4/1995/11.28  ' 
sz.rendelet alap)än e valamint a jelen aiapitó oxirat 

. rendelkezései szerint kerül  "sot. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlana a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulaj-
doni illetőséggel együtt  a  vevőkkel megkötni tervezett. 
adás-vételi szerzóöOnek látrejöttóig nkormányzati  tu-  . 
lajdbnban mara2npk.-
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24  
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. ern. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24  

06.  málló vakolat 

08.  aládúcolás 

10.  lépcsőház 

07.  belső homlokzat 

09.  aládúcolás 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24 

12.  bejárat 13.  salétromos mennyezet 

14. f  el ázott lábazat 

16.  biztosítéktábla 

15.  gázóra 

17.  mosogatószekrény egy része 



20.  salétromos mennyezet 

22.  galéria 

21.  vakolathullás 

23.  galéria alatti rész 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24 

18.  zuhanytálca 19.  villanybojler 



29  beázott mennyezet 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 1. em. 24.  Hrsz:  35439/0/A/24  

24.  gázkonvektor 

26.  galéria 

28.  bejárat/konyha 

25.  OSB lappal lezárt ablak 

27.  szoba 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

aga< > 1% 
Migyal Lta 
ItgLcznzneec 

H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Infoftertekbecslesek.com 
Fővárosi Biróság 
Cegjsr  01-09-942852 
Addsz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: I6K-645 

INGATLANFORGALM I SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6. 

szám alatti 

35366/0/A/6 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Fürsetlen I  Megbishoter I Értékmérő 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

2021 JAN 04, (
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Xagyurfürthkelú Kfi, 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-645 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6. 

Helyrajzi száma :  35366/0/A/6 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  26 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  26 m2 Fajlagos  m2  ár:  411 239  Ft/m2 

Társasház telek területe :  468 m2 

Eszmei hányad :  56 /  1000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

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: 10 690 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

melybő l a telek eszmei értéke: 5 770 000 Ft 

azaz Ötmillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 410 000 Ft 

azaz Hatmillió-négyszáztízezer-  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 targyi 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. 

É  rtékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 



INGATLANFORGALMISZAKgRel VELEA4gNY 

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  es  a többszörösen módositott  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. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0 m2 

Helyrajzi száma: 35366/0/A/6 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatározott 

helyiségek. 

It.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

111.  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 Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca és a Dobozi utca 

közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 

Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak épültek. 

Az Ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító 

üzletek, általános Iskola, egészségügyi intézmény is sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 

szempontjából jó,  100-200  méteren belül elérhető kapcsolat van. 

 

Virneykötlekedisci iszrzölc 

g Villamos D Autóbusz D Trolibusz  g htetro/Foldalatti D Vasa 

• 

9.) 
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4.2  Ingatlan általános jellemzői 

Az épület valaha a lakóinak különösen kellemes lakóérzetet biztosított a díszes homlokzatával, mára azonban 

nagyon nyomasztó látványt nyújt.  A  kültéri díszítőelemek és a homlokzati ablakdíszek jelentős része hiányzik, 

valamint vakolathullás látható a teljes homlokzaton.  A  földszintet az emeleti szinttől egyszerű osztópárkány 

választja el, az ablakpárkány alatt emberfej motívumok láthatók.  A  pince + földszint +  1.  emelet szintkialakítású 

társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt 

magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan beépített. Vélhetően a századfordulón épült, 

tervezőjéről, építőjérő l  es  építtetőjérő l semmilyen pontos információ nincs. 

A  vizsgált ingatlan a társasház földszintjén helyezkedik el, amely közvetlenül a közös  we  bejárata mellett 

található. Bejárati ajtaja vetemedett, szigetelés nélküli hagyományos faszerkezet, üvegezett felső résszel, 

melyen kopott festékréteg látható.  A  bejárat előtti lépcső betonszerkezete törött, sérült, balesetveszélyes.  A 

belső  ter  két helyiségből áll, amely konyha  es  szoba kialakítású. Fürdőszoba, wc, melegvizvételi lehetőség  nines  a 

lakásban. Fűtése gázkonvektorról megoldott,  de  nagy valószínűséggel működésképtelen állapotú.  A  konyhában 

csak egy falikút látható, hidegvíz-ellátással, ami feltételezhetően szintén nem működik, mert tele van szórva 

háztartási szeméttel.  A  burkolatok a szobában parketta, a konyhában cementlap, műszaki állapotuk felújítandó. 

Az ingatlan víz-, gáz- és villany közművel rendelkezik, belmagassága  3,50  m. 

Az albetét jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

Összeségében rendkívül módon lepusztult, gyenge műszaki állapotú, komfort nélküli lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  1  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla gyenge 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat gyenge 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge 

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,50  m magas 

Belső nyílászárók: nincsenek 

 

Fűtési rendszer: gázkonvektor (valószínűleg nem  jä) gyenge 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  gáz felújítando 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, vízóra, gázóra felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: na. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

euatiA:OE) 



INGAILANFORGAtMISZAKgrtlöi vgLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk is a latható tüneteket 

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

Ház: 

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

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

elvezetésének hiányosságai is. 

Albetét: 

A  lakás teljesen lelakott, a mennyezeten beázás nyomai láthatók, a falakon vastag pókháló húzódik.  A lakes 

nem rendelkezik vizes helyiséggel, wc és fürdőszoba nem került kiépítésre, ezért a szemle időpontjában nem 

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

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Karrekció Hasznos 
szoba parketta festett 16,99 m2 100% 16,99 m2 
konyha cementlap festett+csempe 9,35 n17 100% 9,35 m2 
mérési korrekció 

  

-0,34  rn2 100% -0,34 m2 
Összesen: 

  

26,00  rn2 

 

26,00 m2 
Összesen, kerekltve: 

 

— 26 m2 

 

26 m2 

Megjegyzés: 

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

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

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

védelméről 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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti  är  / 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  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságolokkamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%-4,5-4,5%+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  jövedelemtermelö 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 újraelöállitási értékből azonban le kell vonni az  'do  múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez 
tartozó földterület értékét. Épités 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 értékelés] 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  brutto  helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza  a  vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel  is  funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  is  járulékos költségét. 

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avult és 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell .venni az épület M szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizika) avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városl tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűden 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 elö, 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: 468  mz 

Eszmei hányad: 56 /  1000 

Albetétre jutó telek terület: 26,21 mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 030  FVm2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5 770 000 Ft , Ötmillió-hétszázhetvenezer-  Ft 

2-314M1 
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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. ÖH adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca  4.  fsz. 

6. 
VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi Imre 

utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Dicsszegi
 

Sámuel utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 26 30 36 34 29 34 

kínálat  K  / tényhadásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21 500 000 

kínálat /adásvétel ideje (S): 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% 2% 2% 1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 3% 3% 0% 3% 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 -5% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -21% -15% -23% -16% -28% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 404 244 403 538 425 806 415 117 407 488 

Fajlagos átlagár: 411 239  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 692 214 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 690 000 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 fűtésű,  1± 1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlancom/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): 

10 690 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszárneson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt  legation összehasonlitó 

adat  1. 
összehasonlitó 

adat  2. 
összehasonlkó 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 
Lujza utca  4.  tsz.  6. 

VIII., ker., Kőris utca 
5. 

. 
VIII., ker., Orczy üt 

vIli., ker., Visi  Imre 
utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 26 26 27 30 

kinilati dij / szerz. bérlett  dB  (Ft/hó): 

 

$5000 

 

85 000 95 000 

kínálati szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt  Ida  miatti korrekció: -10% -10% .10.4 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 

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

kerületen belüll elhelyezkedés 5% S% S% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 0% 

Összes korrekció; -5% -5% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 795  Ft/m2/h6 2 695  Ft/m2/hó 2 719  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekftve: 2 736  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 állapotü, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 736  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I 

 

682 906 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújitási alap: 5% 

  

34 145 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

13 658 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

34 145 Ft 

Költségek összesen: 

  

81 949 Ft 

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

600 957 Ft 

Tökésítés1  rem  (számitás  6.  old.): 7,0% 

   

Tilkéskett érték, kerekkve: 

  

8 590 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

8 590000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázkilencirenezer-  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  edit 
[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 690 000 Ft 100% 10 690 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft eA 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 590 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 690 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 690 000 Ft 

azaz, Tizmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes 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 és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és 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 értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás 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, es/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

-aarricral 
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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: 1086 Budapest,  Lujza utca  4. in. 6. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 690 000 Ft 

azaz Tlzmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

A  fenti érték  per-,  igény- is tehermentes kiüritett állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  11. 

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 (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
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D
E
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D
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

TÁRSASHAZ ALAPIlo OKIRAT (RÉSZLED 

Budapest,  VIII. ker. LUJZA U.4.sz. alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános reneelkezesek 

A Budapest  Fováros Józsefvárost drikormányzat /  Budapest, 
VIII. ker.  Baron u. 65  -  67. megbizasa alapján a: MEG Társas-
házakat Képviseld, apületfenntartó is Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselényi  u. 41.  sz. / mint megbizott a  1993. ‚vs 
LXXVIII. tv. továbbiakban lakás tv., az  1994.  evi XVII. tv. Rio-
geszttesevel és  4/1995.(I1.28.)  sz. onkorményzati rendeletben fog-
laltak alapján a hättngatlanok elidegeniltne érdexeben a  Bp..  VIII. 
ker.  794  tulajdoni lapon  35366  helyrajzi Szám alatt nyilvántartott 
468  nm  alapterülettl, a természetben a  Budapest,  VIII. ker. 
Lujza  u. 4.  sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kin-

 

rólagos tulajdonában  4110 Os  a Vagyonkezelő KFT  Budapest, or u. 
8.  ) kezelésében lévő lakóhazingatlant a mellékelt tervrajz  es 
múszaki leirasa szerint 

társashazzá alakitJa at. 

A  tersashazze történő alakítesra  at 1977.  6vt  11.  s:. tvr. eldIrd-
sai alapján, valamint a jelen alaptó okirat rendelkezesei sze-
rint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonü ingatlanai a kozos tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - veteli szerzódesek letrejótte-
ig onkormányzatt tulajdonban maradnak. 

Közös  Os Whin  tulajdon 
,••••••••• 

A./ KOics tuiajdon 

A  lakások  es  nem lakások celJára s:olgalo nelytségek  mincer-
Port  tulajdonosainak kozes tulajdonába kerulnek a jelen ckiratho: 
csatolt tervraJ:caon  es  müszaki leirasban teltuntetett alább felso-
rolt epitmenyres:ek, berende:Osek  es  felszerelések a: egyesitett 
telekkel együtt. 

1. A:  ingatlannc: tar-to:0 Yoldresilet  468  nm  tervlettel, 
a  beépstetlen reszen levo terburholattal egyjtt. 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

Alapozás. felmenofalak *  a  külóg homlokzat  es  labazatok, 
pillerek, közbensn  I  dem.  zaröfedem burkolattal. kivälta-
tok, kemenvek, szlgetelések, tetézet  Cs  egyedi kozos ren-
celtetésu szerkezetek. 

III- 2ej4ratk  kapu 1,70 fm 

IV. Lepcsonaz lepcsnzettel, függófOlioSók  es  agy zlekecó 
iolvosók szerkezetei. 

V. Az epÜlethen levd tótmuvezetekek: 

- elePtronós hálózat, a közmützekötestól a külön tulajdonú 
H.rigatlancer. fogyasztásmerdJéig, 

- gazvezeték hálózat, a közmubekótéstel a rülen tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezeseig, 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan 1cgyesztá'neröjétöl a 
külön tulaidenU ingatlanok lecsatlakozó vezetékeig, 

- szennyvizrsatorna halózat, a közmüvezetek räkotestul a 
külön tulajdona ingatlanok lecsatlakozó vezetékeig, 

- 

FENCE: 

a közes talajdona helyiségek teljes kozmuhalózata. 

  

oincelepzso -,,75 nm 

   

VII. kdiekedo 8,14 

    

VIII. fa reeszek 2n,'4 nrn 

   

IX. közlekede 9,50 mm 

   

X. fa rekeszel 21,52 nm 

   

Xl. folycsó ló,24 nm 

   

XII. fA rekeezek Z1,4Q nm 

   

MU. tärcló 0.40 nm 

   

XIV. taroló 9,ó8 nm 

   

XV. taroto 15..40 na 

    

C;ó5zeeer: 145,27 rm e 145.00 na  / 

 

Kapualj 
lepn!;chAr 

10.79 nm 
rm 

    

W.C.-k 

      

1%C.SCL2n -'0, 

ae:ae 121,2t 

     

F e : 1ób,7-1 nm / ió7.00 nm  / 



6./ At  onhormany:at tulajdonaba kerül  a  terdeken  6./  szammal le -

 

lolt.  a  termeszetben  a  " YoldsZint  6.  sz. -  alatti 
szoba, konyha 
helyisemekból illó drol.lakis  24  nm  alaoterulettel valamint 
a  Közös tulalconbol 

56 O i tgor Knnyee 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

A:  onkormanyzat tulaJdonaba kerul  a  terveken  1./  szammal  je-

 

161%, a  t eeeee zetben  a"  -foldszint  4.  sZ." alatti  
'gob*,  konyha 
helyisegekból Alló dröklakies  29  nm  alepterülettiel valamint 
a.  kőzés tulajdonból 

62  /  4.000  hanya0 

e - /  At  dnkoreanyzat tUla1donába kerü!  a  terveken  2./  sZI4Mmal  Je-

 

181t, teradiszetben * " loldszint  2.  si"." alatti 
L szoba, .konyha - 
helyisegebel  all*  oroklakies  22  nm  alapterölettel valamint 
a  Juäzös -tulajdonodl 

• 50 / 1.ogo nényad 

2./  Az önkormanyzat tulajdonába kertel a terveken  3./  scammal  fl-

 

tölt, a terieS:etben a "  :folds-Tint 3.  gz." alatti • 
2  szoba, takOeldter. konyna.  hired,  W.C. 
helylsegekbd1  8116  öröklakás  63  nm  alapterülettej valamint 
a adzds tulajdonbol 

134 / 1.000 hanyad 

A./ Az  onkormányzat tulajdonaoa kerul  a  terveken  4./  szimmal  je -
!Olt, a  tereeszetben  a."  foloszint  4.  s:.' alattx 
szoba ' 
helyisegekbell illd droklekäs  21  nm  alapterülettel valamint 
a  közcs tulajdonból 

44 / 1.000 hanyad 

5./ Az  dnkormanyzat tulajdonaba kerul  a  terveken  5./  szammal  se -

 

tölt,  a  termeszetben  a  " loldszint  5.  sz." alatti 
szoba, kOnyha. furdö-W.C. 
helyzsegekbol all6 drbklaKás  27  nm  alapterülettel valamint 
a  kozcs tu1e330n001 

be ( 1.000 nanyad. 
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HELEVINRAJZ 

INGA TIAN 1,71,1113,YEZKEDISE 

»as 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

ALAPRAJZ 



13 •"' 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

TÉRKÉP-FOIY)DOKUMENTÁCIÓ 

01.  térkép 

02.  utcakép 03  homlokzat 

OEf 
Teleki 

Lriszic ter 

OELujza utca  4 
Suli 

13 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

07.  belső udvar 06. lépcschd, 

nlet .a.teSgre 
:5.441.ffltfflegtni. 

08.  ingatlan elhelyezkedése 09.  lakás bejárata 

10.  belső udvari homlokzat 11.  lépcső állapota 

/D 



13.  villanyórazára 

15.  konyha 

12.  gazóra 

14.  falikút 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 

16.  mennyezeti beázás 



e 
18.  mennyezet állapota 19.  szoba 

§ 
21.  nyílászáró 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  4.  fsz.  6.  Hrsz:  35366/0/A/6 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

Magyar Zoo 
Ingatlanubvetség 

11-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsleselc.com 
Info@fertekbecslesek.com 
Maros) Blróság 
Cagsz:  01-09-942852 
Mow 22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  AK-641 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9. 

szám alatti 

35032/0/A/9 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2020-  december 

Független I notegblzhetit I grtektnen5 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2021 JAN 04  

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-641 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9. 

Helyrajzi száma :  35032/0/A/9 

Ingatlan megnevezése lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  42 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  42 m2 Fajlagos  m2  ár:  442 416  Ft/m' 

Társasház telek területe :  503 m2 

Eszmei hányad :  539 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapü módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.)  megrendelésére készitett 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: 18 580 000 Ft 

azaz Tizennyolcmillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft, 

melyből a telek eszmei értéke: 5 960 000 Ft 

azaz ötmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft 

likvidációs érték a forgalmi érték  65%-a*: 12 080 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-nyolcvanezer-  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 65%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  december  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  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 készitettünk, 
amelyek az ingatlanforgalml szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lep tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 42,0  m' 

Helyrajzi száma: 35032/0/A/9 

Ingatlan megnevezése; lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nines  bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatla n környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnok negyed kerületrészében, a Népszinház utca és a Kis Fuvaros utca 
között fekszik, a Nagy Fuvaros utcában. Az utóbbi években az utca ismét fellendülnI látszik, legszembetűnőbb 
változás az utca végen álló Mátyás tér rehabilitációja és az  Aurora  utcai szakrendelő felújítása. Az utca  ad  helyet 
például Józsefváros legnagyobb zsinagógájának is,  de  emellett több ikonikus hely Is található az utcában. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50. 
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

El  Villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

a Metro/Földalatti 

   

    

El vase 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az ingatlant befoglaló épület az 1940-es években épült, tégla hosszfőfalas, pince + földszint +  2  emelet 

kialakítással.  A  társasház külső homlokzata frissen felújított, teljesen jó állapotú. 

A  vizsgált ingatlan a társasház elm:5 emeleten helyezkedik el, melyet a függőfolyosóról lehet megközelíteni.  Lift 

nincs az épületben. Bejárati ajtaja vetemedett, szigetelés nélküli hagyományos faszerkezet, üvegezett felső 

résszel, melyen kopott festékréteg látható,  es  csak póthevederrel zárható.  A  belső  ter 3  helyiségből áll, felújítva 

az elmúlt  20  évben nem volt. Fürdőszoba,  we,  melegvízvételi lehetőség nincs a lakásban. Fűtése gázkonvektoros, 

de  leszerelésre került, helyén csak a  parapet  nyílás látható.  A  burkolatok a szobában  As  a hallban parketta, a 

konyhában cementlap, műszaki állapotuk felújítandó.  A  nyílászárók rosszak, nem lehet csukni az ablakokat, 

hőtechnikailag nem megfelelő. 

A  gázóra  es  a vízóra lekötve, a villanyóra kiszerelve. Belmagassága  3,60  m. 

Az albetét jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

összeségében rendkívül módon lepusztult, gyenge műszaki állapotú, komfort nélküli lakás. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1940 
Műszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint  42  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújított 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: cementlap, parketta gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,60  m magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor (leSzerelt) 

 

M elegy iz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű kiállások: villany, víz, gáz, csatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra (kiszerelve), vízóra (lekötve), gázóra 

(lekötve) 

felújítandó 

Felújítás  eve: na. 

 

Felújítás tárgya: ma. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

A  lakásban csak az előző bérlő által használt mosogatószekrény és gáztűzhely van, egyéb más bútorzat, és 

lakhatáshoz szükséges ingóságokat nem tartalmaz. 

OE") )  
a I 
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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 
dlgitálisan rögzitettük, is annak lehetséges okait leírtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Hű : 

A  ház utcafront felőli része frissen fel  van  felújítva, teljesen jó állapotú, azonban  a  belső homlokzat  mär 
kevésbé.  Az  utcafronti tető  is  javított, ennek ellenére  a  műszaki állapota átlagos-közepes.  A  közös udvar 
térburkolata több helyen töredezett,  a  függőfolyosó tartószerkezete alulról rozsdás, valamint  a  függőfolyosó 
korlát alatti részén  a  beton hiányos,  a  tartószerkezet rozsdásodása következtében. 

Albetét: 

A  lakásban nagy fokú flzikai avultság tapasztalható, a mennyezeten beázás nyomai láthatók, a falakon vastag 
pókháló húzódik.  A  lakás nem rendelkezik vizes helyiséggel, wc is fürdőszoba nem került kiépítésre, ezért a 
szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények 
kielégítésére. 

Bérlői megjegyzés: 

Nina  bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. HelyIségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falun Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett+csempe 7,02 m2 100% 7,02 ml 
hall parketta festett 16,23 m2 100% 16 23 m2 
szoba parketta festett 18,43 m2 100% 18,43  m' 
mérési korrekció 

  

0,32  re 100% 0,32 ml  
Összesen: 

  

42,00  rn2 

 

42,00  m' 
Összesen, Icerekitve: 

  

42 1111 

 

42  m' 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben is 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 és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak 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  tőkésitési 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%41,5%+1O%  lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.1V.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

' 
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Költségalase szimfbisi mödszere 

A  nettó pótlási költség elva értékelés a vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraeltiällítási 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, 

biztositások 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 szükebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcIával bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
Újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

Az avulás az itlö múlása miatti értékcsökkenés. Három fö eleme: 

a.)fizikai romlás, 
b.) funkcionális  rivulet  és 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy kl nem javithatóak. 

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-S0  óv. 

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: 503  m' 

Eszmei hányad: 539 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 27,11  in2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 003  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5 960 ON Ft , Ötmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÜRTÓI VÉLEMÉNY 

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 S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Nagy Fuvaros 

utca  5. 1. em. 9. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sauel utca 
16. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

9A 

VIII. ker., 

Illés utca 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca 

VIII. ker., 

Rákóczi tér 

környéke 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 42 25 27 24 27 23 

kínálat  K  / tényhadásvétel T K K K K K 

kínálat r  / adásvételi ár  (Ft): 16 000 000 15 900 000 16 100 000 19 500 000 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 ): 576 000 530 000 603 750 650 000 700 435 

KORREKCIÓK 

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

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

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

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

ház műszaki állapota 0% 5% 5% 5% 5% 

Összes korrekció: -23% -23% -29% -28% -34% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 441 216 408 100 431 078 468 000 463 688 

Fajlagos átlagár: 442 416  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 18 581 472 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 18 580 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása 

1.  adat: 

1  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

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

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, első emeleti, közepes állapotú, konvektoros fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Orczynegyed, földszinti, felújított állapotú, elektromos fűtésű lakás, kiépített 

fürdőszobával, ingatlan.com/31726817 

Csarnoknegyed, félemeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú lakás, 

cserélt ablakokkal, galériával, ingatlan.com/31776420 

Csarnoknegyed,  3.  emeleti, konvektoros, komfortos, átlagos állapotú lakás, fém 

szerkezetű galériával, ingatlan.com/31921725 

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

18 580 000 Ft 

azaz Tizennvolcmillió-ötszáznyolcvanezer.  Ft  . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámitison alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonift6 
adat  1. 

6sszehason1ft6 
adat  2. 

tisszahason11t6 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

Nagy Fuvaros utca 

5. 1. em. 9. 

VW.,  ker.' Kóris utca 
5. 

vili., ker., Orczy  in 
VIII., ker., Visi  Imre 

utca 

Ingatlan megnevezése; lakás lakás lakás lakás 

hasznosithat6 terület  (m2): . 42 26 27 30 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/ho): 

 

85 000 95000 85 000 

kinilat/ 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 -3% -3% -236 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -10% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
bales  korrekck: -rs -8% - 

Korrigált fajlagos alapár: 2 848  Ft/m2/116 2 607  Ft/m2/hó 2 639  Ft/m2/hó 
Kerr.  fajtagos alapár Iterekkve: 2 698  Ft/m2/hó 

— 

Összehasonlító adatok leírósa: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériazott lakás, vizes 
Sokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos,  Jo  állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás 

  

Bevételek 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 698  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétet: I  

 

1087 834 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: S% 

  

54 392 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

21 757 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

54 392 Ft 
Költségek összesen: 

  

130 .540 Ft 

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

957 294 Ft 
Rikésitési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

   

Tökésitett érték, kereldtve: 

  

14 73.0000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

14 730000 Ft 

azaz Thennégyndilk-hétszázharmincezer-  Ft. 



INGATLANFORGALMI SZAKeRTÓI 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 ez 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'Yvi 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 18 580 000 Ft 10056 18 580 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 14 730 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 580 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

18 580 000 Ft 

azaz, Tizennyolcmillió-ötszáznyolcvanezer-  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  all,  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 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. 

5--kh  
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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,  Nagy Fuvaros utca  5.1. em. 9. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 18 580 000 Ft 

azaz Tizennyolcmillió-ötszáznyokvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  11. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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
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I D
E
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E
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BUDAPEST  FŐ VÁROS JÓZSEFVÁROS1 ÖNKORMÁNYZAT 
udapest VW.Baross  u 65-67.),  mint a  Budapest V111..  kerület Nagyfuvaros 

tea  5.  sz. alatti,  35032  helyrajzi számú házas ingatlan tulajdonosának 
egbizásából eljátó Józservárosi Vagyonkezelü  Kr( 1084 Budapest, Ő r  u  ) 

1997  &i  CL.V11. tv.  5  §  (2)  bekezdése, valamint a többször módositon 
993.  évi LXXV111. tv, is a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-
estülenina  29 /2000  ( VH,  14)  sz. örtkormányzati rendelete alapjá' n  e jelen 
apitó okiratban is a mellékelt alaprajwkban foglaltaknak megfeletöen 
e‘. ezen ingatlant társasháza alapitja. 

Täreashiktulajdont alapító okirat  

B liagyfuvarozu 5 . 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9 

TÁRSASHÁZ ALAPITO OKJRAT (RÉSZLEV 

:iirsasheiz neve: 

,I,I.Ipcs: VIII. keriiict Nagyfu% arus utca  5.  57.1%irSaSiláZ 

KÖZÖS TUI,AJDON 

kör.ör :cla;don.ibar:  maiadnak  i  irHcLcIt:er..ekea. 
äz abbbizikhav ,, .. I., ..valaw.im 

31letre rainej::701: .a ).argya!:..peciOETI.;.r.li.r,wz;i5n4 
tubbiet-u:bun. . ...• :OE' • 

' • • , • 
1 - • .• •Teiek: 503 ni térrnerniki,en. etélla; 2 belSii 

....A:LIP-. .es ."illiaszfa!ak. :.ruggi9eacs  és.  •.izszinup. 
szerkezei,clz. • t:s alApietthy:•;:tivieles, f. OE:• • ••• , . . . • . 

•
OE. 

; 
. J.J.r.acti % penluvlin,‘ " 

. • . . 

2--(4 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9  

111.  Padlásfeljarúr  0,217 m.2  és a 
hcjaiássah 

Pi'.  Pince: 
Lépcsőház 3,51 
közlekedő 79,5g  nt2 
taroló 5,54 In' 
tároló 5,54m  

5,54m'tároló  
tároló 5,54  rn1! 
tároló 7,09  n-i! 
tároló 4,93  m" 
tároló 4,93  tri' 
tároló 5,01  rn" 
tároló 4,93  rn' 
tároló 6,69  rn 2 
tároló 9,62  rri2 
tároló 3,72  rn1 
tároló 4,09  ni 

tároló 4,08, 
taroló 4,09  ira" 
tarok:, 4,19  in2 

rr* -
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MELLÉKLETEK: 108413udapest, Nagy Fuyaros utca  5. tern. 9.  Hrsz: 35032/0/OEV9 
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‘alarnint a közös tulajdunból  84 ;i10000  tulajdoni hányad. 

r 9. 
A Budapest  Főváros Józsefvárosi onkormányzatol illeti a terveken  9. 

sorszimmal jelölt,  Budapest,  VIll kerület, Nagyft:  arcs  utca  5.  sz.  1.  emelet 
9  akin  !Ova  öröklakis, amely alábbiakból  all. 

Szoba 
- 

Konvha 
Összesen: 

 

1,43w2 
16,23 ra2 

7.02 rn2 

 

41,68 zn2  a-41  m2 
valamint a közös tulajdonból  539/10000  tulajdoni hányad 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. ern. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9  

INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A19  
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01.  térkép 

04.  homlokzat 
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03.  utcafront 

05.  homlokzat 



MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9  

08.  I okot Ott vbórd 

10.  lekötött gázóra 

09.  kiszerelt villanyóra 

11.  fával burkolt, átázott mennyezet 



13.  konyha 

15. hall 

17.  szoba 

14.  felázás 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Nagy Fuvaros utca  5.1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9  

12.  konyha 

16.  mennyezeti beázás 

'20retdal , 



18.  vetemedett ablak 

20.  átjáró a szoba és a hall között 

19.  gázkonvektor helye 

21.  mennyezeti beázás 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest  Nagy Fuvaros utca  5. 1. em. 9.  Hrsz:  35032/0/A/9  

22.  beázás 23.  konyha 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-630 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Népszínház negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1081 Budapest,  Népszinház utca  26. 1.  emelet  24. 

Helyrajzi száma :  34682/0/A/19 

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 :  33 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  33  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  428 406  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1079  rn 2 

Eszmei hányad :  172 /  10000 

Belső műszaki állapot : felujitanció 

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: 14 140 000 Ft 

a„, Tizennégymillió_egyszáznegyvenezer-  Ft 

melybő l a telek eszmei értéke: 4 080 000 Ft 

azaz Négymillió-nyolcvanezer-  Ft  . 

likvidációs érték a forgalmi érték  65%-a*: 9 190 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszázkilencvenezer-  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 

számítando. 

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

likviciácios 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 :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült;  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

CPR-Va gYOnértékel6 Kit 

  

2021 JAN 04. 

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, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével  Mite  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 helyszini szemlére került sor, további 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  helyszínt szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgältuk. 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 (tuLlap szerint): 1081 Budapest,  Népszinház utca  26. 1.  emelet  24. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 33,0 m2 

Helyrajzi stanza: 34682/0/4/19 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Népszínháznegyed kerületrészében, a Fiumei utat a Nagykörúttal összekeitö 
utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú társasház belső udvari részén érhető el. 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen napközben csak parkolási dij megfizetése mellett lehetséges, 
a zaj- is porterhelés kerületen belül közepesen erőnek mondható. Az épület környezetében jellemzően 
utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak helyezkednek el, melyek földszintjén kiskereskedelmi  es  szolgáltató 
egységek kerültek kialakitásra. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága kerületen belül kiválónak mondható,  200-
400  méteren belül alapellátást biztositó üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök 

a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

CI  villamos 

 

Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

  

    

D Vasút 

        

-treldal 
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4.2.  Ingatlan álta  lá  nos 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 felújitásban 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, víz, közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, villany-  es  gázóra megtalálható, 

vízóra nem fellelhető. Vízvételi lehetőség csak a konyhában, a bejárati ajtó melletti fali kútról lehetséges, meleg-

víz ellátást biztosító rendszer, valamint fürdő és  WC  nem kiépített albetéten belül, az ingatlan komfort nélküli, 

Fűtési rendszer nem kiépített, kéménykürtő nem található lakrészen belül, a kiépített gázrendszer csak főzési 

lehetőséget biztosít.  A 217 cm  bejárati magasságú,  95 cm  széles üvegezett bejárati ajtó fa tok- és 

szárnyszerkezettel készült, biztonságtechnikailag elavult, cseréje, felújítása szükséges,  A  belső udvari tájolású, 

kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok  (2  db) tok- és szárnyszerkezete felújítandó állapotúak, a tokszerkezetek 

vetemedettek, az üvegtáblák nem hiányoznak.  A  helyiségek falszerkezetén és a mennyezeten lokálisan apróbb 

vizesedési nyomok láthatók, a padló- és falburkolatok elhasználódottak, felújításuk/cseréjük szükséges,  A  belső 

terek magassága  380 cm,  ülőgaléria kialakítható. 

ü let: 

Épület építési éve: -1880-1900 
Műszaki állap t 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszin 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 felújitandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, kváderezett felújitandó 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok  (2  db) felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 217 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 380 cm galériázható 

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

Fűtési rendszer: nincs kiépített rendszer felújítandó 

Melegvíz biztosítása; nincs kiépített rendszer felújítandó 

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

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, villanyóra közepes 

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 

digItälisan rögzitettük, is annak lehetséges okait I eirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felójitásban 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 kiépitett fürdöv el és wc-vel, valamint fűtési is meleg-vlz ellátást biztosító rendszerrel, 

vizvételi lehetőség lakáson belül biztosított, közcsatornára csatlakoztatott.  A  padló- és falburkolatok esztétikailag 

cserére érett állapotban vannak, lokálisan apróbb vizesedési nyomok láthatók a falszerkezeten és a 

mennyezeten. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett 11,04 m2 100% 11,04 m2 
szoba parketta festett 21,91 m 100% 21,91 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00  m' 
mérési korrekció 

  

0,05 m2 100% 0,05 m2 
Összesen:  

  

33,00 m2 

 

33,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

33 m2 

 

33 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

9:4:0 
Sreltril 
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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 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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, artnál 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 állampapir 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) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meshatározása. 

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 létesitménynél, 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, mlvel 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 fejeződnle, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel  es  funkcióval biró 

létesítmény jelenlegi megvalósitásával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is épitményekkel 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 egységáral alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő mulása miatti értékcsökkenés. Három fö 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  S, 

- 'pad is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény 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 számitása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése. Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 1079 m2 

Eszmei hányad: 172 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 18,56  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 4 080 000 Ft Négymillió-nyolcvanezer-  Ft. 
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Si  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, 
Népszínház utca 

26.1.  emelet  24. 
VIII. ker., 

Fiume' út  21- 
23 

VIII. ker., 

II. János Pál 
pápa  ter 

VIII. ker., 

Népszínház 
utca 

VIII. ker., 

Népszínházn 
egyed 

VIII. ker., 
József utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 33 35 29 34 ao 35 

kínálat  K  / tényl.adásvétel 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 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 0% 1% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 09'a 0% 0% G% -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% 0% -3% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -26% -18% -9% -20% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 430 416 435 221 433 001 411 300 432 093 

Fajlagos átlagár: 428 406  Ft/mi  

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 137 398 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 14 140 000 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 

Népszínháznegyed, földszinti, konvektoros, komfortos, 2017-ben felújított lakás, 

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31887238 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, közepes-átlagos 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  plat'  Osszehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi érteke (kerekítve): 

14 140 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

g -GY 
-43—erdal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alaputó értékelési módszerrel 

Adatok értékek ingatlan összehason186 
adat  1. 

Összehasoralft6 
adat  2. 

összehason1it6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
3.081 Budapest, 
ampatinhat utca 

26. 1.  emelet  24. 

val.,  kw.,  Bezei SI utca 
10 

vii.,  ker., Bérkocsis utca 
spates 

Val.,  ker.,  8 Ares Pe 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakes 

hasznosítható terület  (m2): 33 40 35 34 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/h6): 120000 

  

99 000 100000 

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

kínálat/eltelt idő  Watt'  korrekció: -10% -10% -109' 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 700 2 546 2 647 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 1% 1% • 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% 

épületen beat' elhelyezkedés 0% 10% 0% 

összes korrekció: -7% 4% -Er% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 525  Ft/m2/11.5 2 648  Ft/m2/hó 2 396  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos  agape.  kerekftve: 2 523  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, részben 
galériázott lakás, Ingatian.com/31908205 

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

Népszínháznegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos-jó állapotú, galériázott 
lakás, ingatlan.com/31774656 

Hozamszámitás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 523  Ft/m2/h6 

 

KIhasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehetőéves bevétel: I  

 

799286 Et  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

39 964 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

15 986 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

39 964 Ft 

Költségek összesen: 

  

95 914 Ft  

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

703 372 Ft 

Tökésitési  rate  (számítás'. old.): 6,5% 

   

75késItett érték, kerekkve: 

  

10 820 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

10 820 000 Ft 

azaz Thmilli6-nyokszázhúszezer-  Ft. 
g G4 

-OErsraid 
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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 

Mi 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 140 000 Ft 100% 14 140000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 820 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 140 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 140 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy 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,  bogy  a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

.1.0-ettial ( OE ' 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 1.  emelet  24. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 140 000 Ft 

azaz Tizennágymilli6-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december S. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

I. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI 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 



Neu Wicks tulajduni lap 

TULAJDONI LAP 

New lüidts mlajdoai lap 

Man I ai :let; g ttlajdoeui Nan lag de; III Iajdwii lap 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 1.  emelet  24. Hrsz:  34682/0/A/19 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Napszínház utca  26. 1.  emelet  24. Hrsz:  34682/0/A/19 

TÁRSASHÁZ AL4P:170  °DRAT  (RÉSZLET) 

TÁRSASHAZ ':1OELAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

1. 

A Bp.,.  JöneelvásJoi ön-ozminyet VJ  II. kv:. n“lomm L. 
65-67.)  tulajdonában 16vd lladapept, Vili. Li:rule:1.i  201 62. 
tulajdoni lapon :eyfIvaocizzozz 34cog hzwz-g!  zoo  ar2 
alapterület0e  terméSzotbun klálasSinbáz  u. AA.  na,, 
alattl hásaaingaelant -..annak:óhlk4cst  em  helei.megok 
bérletére-4  Int)emint ' az elinegüeltagekre venataugd egyes 
szabilyektól stom,  1994.  évi XVII. törvénnyel eédeallett 
1994  éel LXXVITI. térvény  51.  $.-a szürintl elidageniteue 
érdekében a meJlékelt toryriejzok  63  mtlazaki leirAs alapján 

a/akitja. 
- 

A  társasház lakásai  Oa gem  lakós Oéljelio  8;01016  belytseel 
az 15tdvi ll.az.'  ter.,  valamint a  jolt».  olopIt6 okirat 
rendelkozósurinek dögleleleón, Mint dröklakáSob- flakásSnk 
használt Aröktulajdonü hulYinéVeá/- és -nem  "44:  mel.14 
szolgáló helyiségek -rotates:tell:en mover/fly* közös 
tulejdonban  miracle  telekteazeki épületrészek. betendaZónek  es 
relszoreleselt  tones  hastnälatáftak jogival-  o,  uevók magan 

' tulajdonába kerülnek nzzal, hagy mindonkorl 
tulajdonostársak egymás krzötli jajviszonyt az  1917.  évi  11. 
tvr. rendelkezesei  es on  alspite ckirntban logletrak az 
alóbblek 9Zelitel szandlyozzák. 

KÖZÖS tn nütön IVIAJDON 

A. 
ezips 

A  tulajdmostätsak oaztallan közem tulaldenában maradnak  an 
- Ingatlannnk al:Watch rumnel, amelyek ninzsetek kit) fln 

tulajdonba .r.evezetesen a sivile%ult Le2vLair-ni AOE; 
3eirásban Leltuntetetc en alább feln-J:vIL telek, 

eltményremzek  em  Lecendenések: . 



MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Népszínház utca  26. 1.  emelet  24. lest: 34682/0/A/19 

Közü:: tul2Launi 1.1.1.0.ö4N 

Yüzüs illetenegü terule:07: 

1. 'robot 

Pince 

1079 m2 

   

11. Lépcsóhoz 16.00 m2 
Folyosó • 109,22 n2 

IV. Raktár 65,33 m2 

V. rincerekeszek 214,30 m2 

Osszeien: 415,05 m2 

Földszint 

Léposol= 
naXtor 
gapubejátf, 

36;06 m2 
3,62 m2 
31,09 m7 

 

TI. 
IV. 
VI. 
VII. Udvar Y/5,62 m2 

 

VA:. KOEJnbs  WC 0,37 m2 

 

2:. Vi2ógUt:.eval 3,90 m2 

  

üsszesch: 360,47 M2 . • • • 

 

I. omolot 

    

torcsoltä2 40,40 m2 

 

VIII. Kt12.C2 WC 0,37 m2 . • 

X. FüggőrzUy2só u0,96 m2 

  

ÖSS2eSCO: 109,01 512 
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04.  utcafronti homlokzat 05,  társasház utcafrontl bejárata 



• 

06.  belső homlokzat 

08.  ingatlan bejáratának környéke 

10.  vizvételi lehetőség a konyhában 

07.  közlekedő folyosó 

09.  konyha 

11.  szoba 
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16.  ázási nyomok a mennyezeten 17.  gázóra  es  villanyóra 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

szám alatti 

35422/0/A/41 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Megbízhate I trtekméra 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelYezkedése 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

:  .16K-637 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

:  35422/0/A/41 

: raktár 

: nincs hasznosítva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

41 m2 

41 m2 Fajlagos  m2  ár:  129 830  Ft/rnz 

550 m2 

132 /  10000 

: gyenge 

: utcai pince 

: piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

Alózsefvárosi 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: 5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-.Ft 

melyből a telek eszmei értéke: 1 600 000 Ft 

azaz Egymillió-hatszázezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-at: 3 190 000 Ft 

azaz Hárommillió-egyszázkilencvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  11. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

2021 JAN 0 4. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



INGATLANFORGALMISZAKÉRIÖI vt LEMCmir 

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 megvízsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  do,  a mellékletben felsorolt  es  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 adottságalt, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

• 
Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I.  Mu:  

Száljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

Tulajdoni lap szerinti területe: 41,0  m' 

Helyrajzi száma: 35422/0/A/41 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önálló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek. 

U.  rész: 

Tulajdonvlszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. fist 

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 Magdolna negyed kerületrészében, a Kálvária tér és a Magdolna utca között 
fekszik, a Lujza utcában. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak épültek, melyek 
műszaki állapota feltijitandó. Az aszfalt burkolatú utcába a  Baron  utca felől lehet behajtani, a parkolás a 
közterületen fizetős. 

A  közelben minden megtalálható, amire a mindennapokban szükség lehet, oktatási intézmények, üzletek, 
parkok, gyógyszertár, rendelő, stb.  A  tömegközlekedési ellátottságot a 9-es is 99-es autóbuszok, továbbá a 83-as 
trolibusz garantálja, melyekkel könnyen, gyorsan, átszállás nélkül elérhető többek között a Deák  ter,  Kálvin  ter, 
Blaha Lujza  ter  is. 

Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Foldalattl 

  

     

      



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan á ltalános jellemzői 

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna  es  a Lujza utca találkozásánál. Az épület utcafronti homlokzata 
felújított, melyet 2017-ben a Józsefvárosi Önkormányzat támogatott.  A  befoglaló épület az 1890-es években 
épült, tégla hosszföfalas pince, földszint +  3  emelet kialakítással. 

A  vizsgált ingatlan utcafronti bejáratú, melynek bejárata kétszárnyú fémszerkezetes ajtó, biztonsági 
paraméterekkel nem rendelkezik, felújítandó állapotú. Az albetétbe meredek betonozott lépcsőn keresztül lehet 
lejutni, amely utcai szeméttel és építési törmelékkel teli. Bejárati nyílás magassága  1,80  m, a raktár 
belmagassága  2,54  rn.  A  pincehelyiség egylégterű, azonban a fal kis részen áttörésre került, mely a társasházi 
közös átjáróba vezet. Ezt a nyílást hasznosítás esetén meg kell szüntetni. Az ingatlan padozata simított beton, 
falai vakoltak, melyek rossz állapotúak, vakolathullás és salétromosodás látható sok helyen. Közművek, vízvételi 
lehetőség,  es  fűtés nincs kiépítve. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

Összességében elhanyagolt, gyenge műszaki állapotú pincehelyiség. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1890 
Műszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, dryvit szigeteléssel ellátott közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezet felújított 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt gyenge 

Belső terek burkolata: simított beton gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: 

 

Vizes  helyiseg(ek) burkolata: 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetek felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,80  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,54  m normal 

Belső nyílászárók: 

 

Fűtési rendszer: 

 

Melegvíz biztosítása: 

 

Meglévő közmű-kiállások: 

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Hat: 

A  tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felujított, az udvari rész 

romos.  A  lábazati rész helyenként megrongált, itt a hungarocell szigetelés látható. 

Albetét: 

A  pince lejáró lépcsőzete meredeken lejt lefelé, pihenő nincs a lépcsőfokok között.  A  lépcsőfokok sittel  es 

szeméttel vannak teli.  A  belső térben salétromosodás is vakolatmállás látható, amely a talajnedvesség elleni 

szigetelés hiányából adódik. Vizeshelyiség nincs kiépítve, és közművek sincsenek az ingatlanban. 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár sim.beton vakolt 4Q51  rn2 100% 40 51 m2 
mérési korrekció 

  

0,49  rn2 100% 0,49 m2 
»Összesen: 

  

41,00 m2 

 

41,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

41 m2 

 

41  in2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számítósánál a rendelkezésre  Mk)  műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

9IFs 
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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 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 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 összehasonlitás alapjáúl 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 

elv  en  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)tingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adöttságok+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  penzfolyarnok jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

c A,D 
--6, 
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Költségalapú számítási módszere 

A  netto  pótlási költség elvű értékelés  a  vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg.  A2  újraelőállítási értékből azonban  le  kell vonni az Idő mülása, 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  Id  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 (pótläsi) 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 tilraeldállitási 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.) funkcionáfis avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy  Id  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: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 550  mz 

Eszmei hányad: 132 /  10000 

Al betétre jutó telek terület: 7,26 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmel  &deice: 1 600 000 Ft , Egymillid-hatszázezer-  Ft  . 
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' 5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca  18. 

pince  (41.) 

VIII. ker., 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó  Bala 

utca 

VIII. ker., 

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 41 80 52 71 342 178 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 7 990 000 51 000 000 29 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% I% 2% 15% 7% 

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

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

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

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: -18% -19% 7% -5% -23% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 145 574 151 961 107 865 127 567 116 182 

Fajlagos átlagár: 129 830  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: S323 030 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 5 320 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdoinanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatian.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

részben felújitott, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

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

5 320 000 Ft 

azaz Ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft  . 

—41,-elea I 
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5.2.2.  Hozamszárnitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékek ingatlan összehasonIft6 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
2.086 Budapest, 
Lujza utca  18. 

pince  (41.) 

VIII.ker., Oittszegi 
Samuel  utca 

VIII.,  kn.,  Horváth 
Mihaly It 

VIII., ker.,  Backe  Béla 
aka 12 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 41 20 45 65 

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó): 35 000 

 

100 000 60000 
• kínálati szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapär (Ft/m2/h6): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% 0% 2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -7% -15% -13% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 463  Ft/m2/h6 1 025  Ft/m2/h6 1 210  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kereldtve: 1 233  Ft/m2/h6 

össrehasonlitó adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, ingatlan.com/31896738 

Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyög alakú, beton padozatú 
raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, beton 
padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

1 233  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  

 

424 645 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

21 232 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

8 493 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

21 232 Ft 

Költségek Összesen: 

  

SO 957 Ft 

   

Eredmény: . 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

373 688 Ft 

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

   

Tőkésített  bilk,  kereave: 

  

4 980 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 980 000 Ft 

azaz Négymillió-Idlencstiznyokvanezer-  Ft.  • 

% —satin • 
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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%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 5 320 000 Ft 100% 5 320 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 980 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 320 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

5 320 000 Ft 

azaz, Ötmillió-háromszázhúszezer-  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 Joel 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 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 rendeltetésszerú 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 

értek felülvizsgálata; 

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

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, 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a  'gad  viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábblakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.) 

Ingatlan  (gad  forgalmi értéke: 5 320 000 Ft 

azaz Otmillió-háromszázhúszezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  11. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉS) BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGALAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

• Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan el helyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
0 
0 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  pince  (41.)  Hrsz:  35422/0/A/41  

TÁRSASHÁZ ALANT?) OKIRA T (RÉSZLET)  

Budapest.  VIII. ker. Lujza utca le. sz . - talattl ingatlan 
TARSASHAZTULÁJDONT ALAEIJO  OKIRATA 

J.  
Általános rendelkezések 

Budapestyóváros Józsefvárosi3Orikormanysitt I BUdalaest, 
...ker:Baross  U. Eh  - ,:megblzaaa alapján az  ORBS  larsasházakat. 
.AKépVlie16, BpóletfenntartO és lngitlanforgälmazó -KIT  0_1071 

Budapest  
Wesaelönyi  U.  Al. sz. / mint megblzott án93. tv.: 
t evabbiakban laktis tv..  At 1994.  évi XVII. tv, kiegészltésével:és 
A/1995.11.29d sz. önkormányzati rendelnkben foglaltak alapján a 
házingatlanok elitiegenitése érdekében a  hp.,  VIII. ktr,  838  tulaj-
doni lapon  35422  helyrejziAzámialatt ny53véntartott-550  nm 
alaptertileté, a terteszethen a Badapest; VIII. .ker. utca te. 

alatti Józsefvárosi Onkormányzat kizárólagos tulajdonaban  6126 
es. - . 
• Vagyonkezelő  KT i  Itudapest. Őr.  u. 0, 1  -kezelésében lévő 
lakóház- 

. 

ingatlant aanellékelt tervrajz Ós nüszaki lelrőS sEel.inf 

tóraeshozzá alakItjá  at. 

A  rärsashözza tz'Atend alakitásia az  1911.  évi  II.  az. tvr. elülra 
sai asapján, valamint  a  jelen alapito okirat.rentielkertse: s2talni 
keul  soi. 
A  társasház ;WIWI tulajdonú lugatlanai  a  kligtis tulajdonba utalt 
ingatlattrészakből hozzájuk tartozó tulajdonl illet őséggel egyuct  a 
vevókkel meglititni tervezett adas7- vételi szerződések letrejötttsg 
enkorMényzati tulajdonban maradnak. 

iefizos es knIon  

A./  Kozos tulajdon - 
• 

A  lakások és nem tlakáreek céljära szolgáletelylségek siindenko-. . 
.ti tulajdohosainak kozds tulajcionabs kerü/nek  a  'aalen  okirathoz 
csatolt tervrajtckor. tn ceszakt feltüntetett alább 
leit.orolt 

: óptmemyroszek, tcrtheczfeek e felz.4ertések egyezzi:.ett 

egyurt. 

1.  Az  ingetlanbaz tattcze to/drectiet lebe nm tonne:ter,  a 
beep:Lytle» reszen  levee  terbarkolattal  együtt. 

H. AlepozáSs felmenófalak, a kiiiSei iiMinkitot As lahakatok, 
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keznensó l000m, zhiótedém,  butkclialta;, kivältások. 
kémények, szdgetelések, teeezet  A*,  egye; kezeb rendeltetési 
si.erkezelek. 

717.  Bejárat: .9,1c.1  fr. 

;V. Lépesdház lépesözertel, ftiggÓfelyosdk  dz  egyéb közleked5 
folyosók szerkezetel. 

V. Az épületben lévő kozsüvezetékek: 
- elektecnns hálózat, a kozmubskezéstól a küign tulajdzird 
ingallanck fogyasztásnAYGjAig, 
- géZVezeték hálózat, a kozsMiekbtetstói a külen tulajon 
ingatlanok fogyasztó LerendezéSéig, 
- vizveZeték hálózat, az legallhn fogyasztázmérejetól  h 
kinton tuialdenu ingatlanok lecsatlakozd vezetékilg, 
- weennyvizessterna hajorav, közmOvezeték rakotést61 a 
'colon tulajdon' ingatlanok lecsatlakozó vezetékeeq, 
- a közös tulaldund helylseqek teljes kozm9ha1ózat6 

KOZeJS TULAjDONfl eiK1,Y114.A;KM 

PINCE 

Vi iepcso 1,91 42 rakes:: !,49 4/11 
Vfll jelü eleinär 3,21 Ls 

jelu rekezy fOE,C2  nm 
X jelti sekezz 13,10  nr 
Xl jelu atjäre, 14,72  nr. 
Y.11 jelu folyozt 7,9n  nm 
X111  jelu rokenzek 29,23  r4r. 
XIV  jelu tároló 25,85 
XV je2u tolyosó 5,64  nm 
Xvi Fein rekeszek 9,61.,  nm 
XVII jelu 1.,Iyoso 2,41- nn 
XVII! leln folyosó 10,t1  no 
xiX jele :ekeszen 25,te. no. 
XX jelu rely:is() );,el:  Lin 
X"; rekeszek nn 
1:X11 iv 1 u :017csó 4  , " tr. 

Je.!: ri,keszen .9 

as' 

Le.„1'r nr, 
26.1 Le 
E 7,4i nr. 

'244Mal 



Lnk..11 ..,'.aLit kern': t 
t P. te-4 24i.szt . tbtr. e r  et at t • 

rilktAr 

i  C. *. et reles.q:Enlile7..tet:: 

17.0 Az e:A.c3tIA:1},/:,.1. kerui a terveK:en.OE s?Aapal i11-

 

1,,Are;.•;zeth,1:, " -akter " 5jAttl 

: 
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kere.  e  terl.•,..:,:cn 
L , tvflf-nzethu!, d 4  fr-Id21- Inl rukthr " 
: 

4L nm 
1 ,1ajdenbei - 

• -. 33e" hAnyad . 

4: 

la:mjcivnUa . ketal.  d 
a " -'feldfi.i.ligt - 

::712ttcr 
f0.1.:yi”rAb72: 27Ie: IA nn a:aptertLiettel vaj.42Ant • 

40 -4  ::: 4 4.bff: 

.1:1.(,AYJ L.h:Iyad • 

t: , 



Magdolna 

utca 

L. 

Lujza  u. 
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ALAPRAJZ 



01.  térkép 

04.  homlokzat 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

-487-oldal Ř . 



06.  bejárat 

08.  lépcső 

10.  áttört falazat 
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07.  bejárat 

11.  salétromos falazat 

2-24 C 
74%-o1dol /5 



15.  átjáró (társasházi közös helyiség) 14.  közmű vezetékek a közös részen 
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12.  mennyezet 13.  belső tér 

16.  áttört falazat 17.  pinceablak 
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