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A  döntésre az SZMSZ szerint hatáskörrel rendelkezik: 

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottság 

Az SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület? 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások  es  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 
jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított lilcvid forgalmi értékük: 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  122.  földszint  9.  szám alatti,  35405/0/A/7  hrsz.-ú, 
25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  5.670.000 Ft 
(226.800  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt.. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  7.  napján készített és Bártfai 
Laszlo  független szakértő által  2021.  január 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, a Baross utcában a Lujza utca és a Dobozi utca között szakaszon helyezkedik el, egy 
1900-as évek elején épült épületben. Bejárata az udvarról nyílik.  A  komfort nélküli, a-konyhás 



lakásban házilagos szerelt fallal alakítottak ki szabálytalanul zuhanyzót és  we-t, fűtésre alkalmas készülék 
nincs, a melegvizet villanyboyler biztosítja.  A  lakás önálló gáz-, és villanyórával rendelkezik, vízóra nincs. 
A 4,2  m belmagasságú lakás szobájában  2,5 m2  alapterületű galériát alakítottak ki. Az ablak geréb tokos, 
hagyományos üvegezésű, a bejárati ajtó fa szerkezetű, ráccsal felszerelt. Az aljzatburkolat rossz állapotú 
parketta illetve kőburkolat, a falak festettek, csempézettek. Összességében a lakás elhanyagolt, leromlott 
állapotú, felújítása elkerülhetetlen. 

A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  11. IL  emelet  21.  szám alatti,  35380/0/A/25  hrsz.-ú, 
41 m2  alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.440.000 Ft 
(220.545  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt.. (Leveleki Tünde) által  2021.  január napján készített is Bártfai 
Laszlo  független szakértő által  2021.  január 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as években épült, a Fiumei útra, Fidó térre néző házban helyezkedik el, 
függőfolyosóról megközelíthető.  A 3,6  m belmagasságú lakás komfort nélküli, fürdőszoba és w.c. nincs 
kialakítva, az alaprajzon jelölt zuhanyzó a valóságban kamra.  A  lakás fűtésére egy darab cserépkályha 
szolgál, a használati melegvizet villanyboyler biztosítja.  A  lakás víz-, villany-, gázórákkal rendelkezik. Az 
ablakok, ajtó fa szerkezetűek, cserére szorulnak, falfelületek, aljzatburkolat felújítandó. Összességében az 
Ingatlan műszaki állapota felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, József utca  6.  földszint  2.  szám alatti,  34888/0/A/4  hrsz.-ú, 
30 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.610.000 Ft 
(253.666  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  15.  napján készített és Bártfai 
László független szakértő által  2021.  január 28-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlant a Csarnok 
negyedben, az 1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, bejárata az udvarról nyílik.  A 3,9 in 
belmagasságú, részben galériázott lakásban fürdőszoba nincs kialakítva,  de  szabályos  we  kialakításra került 
leválasztással, fürdőkád a konyhával egy légtérben található. Fűtéssel nem rendelkezik, melegvizet 
villanyboyler biztosítja. Az ablakok hagyományos üvegezésűek, a bejárati ajtó faszerkezetű, eserélendőek. 
Az ingatlan lelakott, felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  5.  III. emelet  3.  szám alatti,  35357/0/A/34  hrsz.-ú, 
55 m2  alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli lakás lilcvid forgalmi értéke  12.130.000 Ft (246.538  Ft/m2) a 
Hesztia  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  11.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo  független 
szakértő által  2021.  január 19-én jóváhagyott értékbeeslés alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 
1900-as évek elején épült lift nélküli házban helyezkedik el, bejárata nyitott függőfolyosóról nyílik.  A 3,4 
m belmagasságú lakás komfort nélküli, fűtésre szolgáló készülék nincs, a használati melegvizet 
villanyboyler szolgáltatta, amelyet leszereltek. Víz-, villany-, gázközművek hálózatra csatlakoztatva,  de 
csak villanyóra van, a gázórát leszerelték. Az ablakok geréb tokos hagyományos szerkezetűek, rossz 
állapotúak, a bejárati ajtó fém és faszerkezetű. Az aljzatburkolat parketta, laminált parketta, kerámia 
járólap. Az ingatlan felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Mária utca  17.  földszint  7.  szám alatti,  36646/0/A/4  hrsz.-ú, 
26  in2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  10.100.000 Ft (388.461  Ft/m2) a 
Hesztia  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  12.  napján készített és Bártfai  Laszlo  független 
szakértő által  2021.  január 28-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Palota negyedben, az 
1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, az utcafronttól távolabb eső épületrészben.  A  valóságban 
magasföldszinti, az udvar felől négy lépcsőfok vezet a lakásig.  A 3,9  m belmagasságú, eredetileg szoba-
konyhás lakás komfort nélküli, a konyhából leválasztott fürdőszobával rendelkezik, fűtéssel, melegvizet 
szolgáltató berendezéssel nincs felszerelve, egy részében galéria lett kialakítva. Az ingatlanban villany-, 
gáz-, vízóra is található. Ablakok, bejárati ajtó hagyományos faszerkezetűek, cserélendők.  A  lakás 
felújítandó állapotú 

A Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3.  (földszint) ajtó  6.  szám alatti,  35652/0/A/7  hrsz.-ni, 
33 m2  alapterületű,  1,5  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.590.000 Ft (290.607  Ft/m2) a 
Hesztia  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  12  napján készített és Bártfai  Laszlo  független 
szakértő által  2021.  január 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin negyedben, az 
1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, bejárata az udvarról nyílik.  A  lakás komfort nélküli, fűtés, 
melegvíz nincs.  A  lakásban víz-, villany-, gázközmű kiépített, villanyóra van, a gázórát leszerelték.  A 3,7 
m belmagasságú lakás egyik szobájában fekvőgaléria került kialakításra. Az ablakok rossz állapotúak, 
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bejárati ajtó nincs, helyét befalazták, OSB lappal lezárták. Felületképzések, burkolatok felújításra,  ill. 
cserére szorulnak, a lakás erősen lelakott, elhanyagolt, gyenge állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Népszínház utca  26.  I. emelet  19.  szám alatti, 34682/0/A/I4 hrsz.-ú, 
47 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  12.280.000 Ft (261.277  Ft/m2) a 
Hesztia  2000  Bt. (Leveleid Tünde) által  2021.  január  15.  napján készített is Bártfai László fiiggetlen 
szakértő által  2021.  január 26-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház negyedben, az 
1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, bejárata lépcsőházból nyílik.  A  lakás félkomfortos 
komfortfokozatú, Irdőszoba nincs kialakítva. Fűtést gázkonvektor, használati melegvizet gázboyler 
biztosít. Ablakok, ajtók hagyományos, faszerkezetűek, cserélendők.  A  lakás víz-, villany-, és gáz önálló 
mérőórákkal rendelkezik. Az ingatlan felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Szeszgyár utca  2/B.  földszint  6.  szám alatti,  35924/0/A/6  hrsz.-ú, 
33 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakás likvid forgalmi értéke  7.810.000 Ft 
(236.666  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt. (Leveleid Tünde) által  2021.  január  6.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2021.  január 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orczy 
negyedben, az 1900-as évek elején épült házban helyezkedik el, udvari tájolású.  A  lakás komfort 
nélkülinek minősül, mivel fűtés és melegvíz-szolgáltatás  nines  kiépítve,  we  és fürdő helyiség a konyha 
hátsó részéből nyílik. Az ablakok geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, a bejárati ajtó fa szerkezetű, 
üvegezett, rossz állapotú.  A  lakás víz-, villany-, gázórával rendelkezik. Az aljzat burkolat cserére, a 
falfelületek felújításra szorulnak.  A  lakás műszaki  es  esztétikai szempontból felújításra szorul. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Füvészkert utca  6.  szám alatti, pinceszinti,  36113/0/A/2  hrsz.-ú,  74 m2 
alapterületű műhely helyiség likvid forgalmi értéke  6.100.000 Ft (82.432  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt. 
(Leveleid Tünde) által  2021.  január  11.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021. 
január 19-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Losonci-negyedben, egy  1898.  körül épült ház 
pinceszintjén helyezkedik el.  A  két helyiségből  alto  albetét utcai bejáratú,  de  osztatlan közös tulajdonú 
pincerész felől is megközelíthető, víz-csatorna-, villanyközművel rendelkezik, fűtési rendszer  es  melegvíz-
szolgáltatás nincs kiépítve.  A  helyiség aljzata betonozott, néhol töredezett, helyenként hajópadlóval 
burkolt. Az oldalfalak vakolathiányosak, salétromosak, a mennyezet beázott több helyen.  A  helyiség 
felújítandó állapotú. 

A Budapest  VIII. kerület, Kálvária tör  23.  szám alatti, pinceszinti,  35487/0/A/1  hrsz.-ú,  130 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  8.860.000 Ft (68.154  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt. (Leveleki 
Tünde) által  2021.  január  12.  napján készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  január 19-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az Magdolna negyedben, a Baross utca sarkán álló, 1900-as 
évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, a társasház kapubejáratától balra. Három helyiségből áll, 
a középső raktári részben mosdót építettek ki, belmagassága  2,80  m.  A  helyiség víz-csatorna, 
villanyközművel ellátott,  de  fűtés, melegvíz-ellátás  nines  kiépítve.  A  falak vakoltak, festettek, több helyen 
vizesedés miatti vakolatleválás tapasztalható, a padozat beton. 

A Budapest  VIII. kerület, Orczy  tit 42.  pinceszint ajtó  1.  szám alatti,  38790/0/A/84  hrsz.-ú,  114 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  8.350.000 Ft (73.246  Ft/m2) a Hesztia  2000  Bt. (Leveleid 
Tünde) által  2021.  január  4.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  január 19-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orezy negyedben, az Orczy út is a Vajda  Peter  utca 
sarkán, egy 1900-as évek körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Az albetét a Vajda  Peter  utca felől 
önálló, fémszerkezetű, kétszárnyas, üvegezett bejáraton keresztül közelíthető meg.  A  helyiség fűtését egy 
darab hőtárolós kályha biztosította, használati melegvizet villanyboyler szolgáltatott, amelyet azonban 
leszereltek. Az ingatlanban villanyóra található, gáz nincs bevezetve.  A  belső kialakítás pinceszintre 
jellemző, a bejárati ajtó két oldalán  3-3  db bevilágító ablak található.  A  fidém boltíves, a belmagasság a 
legmagasabb ponton  2,4  m. Az aljzatburkolat többségében kerámia járólap, egy helyiségben feltört 
parketta.  A  falfelületek nagyrészt lambériázottak, vizes helyiségek esempével burkoltak. Az ingatlan 
elhanyagolt, leromlott állapotú, felújítás, korszerűsítés elkerülhetetlen. 

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 az 
ingatlanok jelenlegi állapotukban történő bérbeadása esetén a költségelvű bérleti díj nem haladja meg a közös 
költség összegét, a bérleti díj bevétel elmarad az Önkormányzat kiadásaitól. Az Önkormányzat veszteségét 



tovább növelnék a lakások saját költségen, vagy a bérbeszámítás útján történő felújítása. Az előzetes felmérés 
alapján a lakások komfortosításának költsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapterületéhez képest. 

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a Képviselő-
testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat tulajdonában  alto  lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. (X11.08.)  önkormányzati rendeletben, 
az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat tulajdonában  alto  nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet  5. 
§-ában meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

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

A 182/2020.  (V.  7.)  számú képviselő-testületi határozattal elfogadott  2019-2024.  évre szóló gazdasági 
programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a kerületfejlesztés egyik 
legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem lakáscélú helyiségekre, a 
telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a hatékonyabb vagyongazdálkodáson 
alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok hasznosításának a hatásfokát."  A  fentiek alapján 
a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő 
értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a  Extreme  Digital-eMag Kft. által üzemeltetett VATERA 
elektronikus felületen történik. Az árverési rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván 
venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot is 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,  es  a 
44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: Versenyeztetési 
Szabályzat) az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés 
szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

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

II. A  beterjesztés indoka 

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

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. 

TV.  Jogszabályi környezet 

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

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről  es  a veszélyhelyzeti intézkedések hatálybalépéséről szóló  27/2021. (1.29.) 

számú kormányrendelet  1.  § 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  es  életének megóvása érdekében 

Magyarország egész területére veszélyhelyzetet hirdetett ki. 

A  katasztrófavédelemről  es  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, így a döntés meghozatalára a 
polgármester jogosult. 

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



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

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában  alto  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  1.  pontja alapján a versenyeztetés során a vagyonügyleti megbízott — 
bonyolító — a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik 
a versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

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

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

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

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

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

a.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték  75  %-a,  ha  a 
második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdésit 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  alto  lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.  08.) 
önkormányzati rendelet  9.  §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. 

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

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet:  Összefoglaló táblázat 
11  db értékbecslés 



Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  ..../2021.  (II.11.) számú határozata 

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

A  Képviselő-testület úgy dönt, hogy 

1.  a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  122.  földszint  9.  szám alatti,  35405/0W7  hrszrú, 
25 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.670.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Onkormányzat képviseletében 
eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrtrt a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános 
elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

2.  a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  11.  II. emelet  21.  szám alatti,  35380/0/4/25  hrsz.-ú, 
41 m2  alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
9.440.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Onkormányzat 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, József utca  6.  földszint  2.  szám alatti,  34888/0/4/4  hrsz.-ú, 
30 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos komfort fokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  7.610.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrtrt a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

4.  a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  5.  III. emelet  3.  szám alatti,  35357/0/4/34  hrszrú, 
55 m2  alapterületű,  2  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
12.130.000 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, Mária utca  17.  földszint  7.  szám alatti,  36646/0/4/4  firsz.-ú, 
26 m2  alapterületű, I szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
10.100.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrtrt a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

6.  a  Budapest  VIII. kerület, Nap utca  3.  (földszint) ajtó  6.  szám alatti,  35652/0/A/7  hrszrú, 
33 m2  alapterületű,  1,5  szobás, komfort nélküli lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
9.590.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Onkormányzat 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, Népszínház utca  26.  I. emelet  19.  szám alatti,  34682/0/A/14  hrszrú, 
47 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
12.280.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi 
szerződés megkötésére. 

8.  a  Budapest  VIII. kerület, Szeszgyár utca  2/B.  földszint  6.  szám alatti,  35924/0/4/6  hrszrú, 
33 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat  7.810.000 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, Füvészkert utca  6.  szám alatti, pinceszinti,  36113/0/4/2  hrsz.-ú,  74 m2 
alapterületű műhely helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  4.880.000 Ft  összegben 



elfogadja, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ irt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, Kálvária tér  23.  szám alatti, pinceszinti,  35487/0/A/1  lirsz.-ú,  130 m2 
alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  7.088.000 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, Orczy  lit 42.  pinceszint  1.  szám alatti,  38790/0/A/84  hrsz.-ú,  114 m2 
alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat  6.680.000 Ft ősszegben 
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- 11.  pontok esetében:  2021.  június  30. 

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

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

Budapest, 2021.  február  1. 

Kovács Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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1.  számú melléklet 

cim brsz. alap- 
terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
tisi  it. 
(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
érték 
(eFt) 

forgal- 
mi

 , értek 
üresedés 
dátuma 

értékbecs-

 

Ns/alit-Rau 
Allis 

dátuma 

vízóra 

Baross utca  122. 
fildszint  9. 

35405/0/A/7 25m2 lakás 5.670 5.670 9.450 2018.11.13 2021.01.07. nincs 

Dobozi utca  11 11. 
emelet  21. 

35380/0/A/25 41 m2 lakás 9.440 9.440 15.740 2019.11.28 2021.01.07. van 

József utca  6. 
földszint  2. 

34888/0/A/4 30m2 lakás 7.610 7.610 11.710 2016.06.10. 2021.01.15. nincs 

Lujza  u. 5.  M. 
emelet  3. 

35357/0/A/34 55 m2 lakás 12.130 12.130 20.220 2017.06.29 2021.01.11 nincs 

Maria  utca  17. 
földszint  7. 

36646/0/A/4 26m2 lakás 10.100 10.100 12.630 2016.11.03. 2021.01.12. nincs 

Nap utca  3. 
földszint  6. 

35652/0/A/7 33m2 lakás 9.590 9.590 11.990 2018.10.25 2021.01.12 nincs 

Népszínház utca 
26.  I. emelet  19. 

34682/0/A/14 47 m2 lakás 12.280 12.280 18.890 2016.09.29. 2021.01.15. nincs 

Szeszgyár utca 35924/0/A/6 33 m2 lakás 7.810 7.810 13.010 2017.07.04 2021.01.06 van 
2/B.  földszint  6. 
Füvészkert utca  6. 
pinceszint 

36113/0/A/2 74m2 műhely 
helyiség 

4.880 6.100 9.380 2000.01.01 2021.01.11. van 

Kálvária  ter 23. 
pinceszint 

35487/0/A/1 130  in2 
raktár 

helyiség 
7.088 8.860 14.770 2009.01.29 2021.01.12. van 

Orczy út  42. 
pinceszint  1. 

38790/0/A/84 114m2 
 egyéb 

helyiség 6.680 8.350 13.920 2010.07.29. 2021.01.04 van 
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HESZTIA  2000  Bt. 
14-1063 Budapest, 

Szinyei Merse utca  10. 

Cégjegyzékszen:  01-06-772360 
Adószent  22244837-1-42 

Iroda: 

1089 BUDAPEST, 

Reguly Antal utca  20.  földszint 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1089 BUDAPEST,  Orczy Út  42.  pinceszint  1. 
szám egyéb helyiségről. 

Hrsz.:  38790/0/A/84 
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Engedély száma:  06183/2010 
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1089 BUDAPEST,  Orczy út  42.  pincsznt  1.  Hrs  38790/0/W84 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  ELŐZMÉNY 

2.A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

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 fénymásolata x nun  hiteles 

Alaprajz/tervek 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

2 



Település ‚jr. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  1089 BUDAPEST 

Orczy  sit 42.  pinceszint  1. 

:  38790/0/A/84 

Alaprajzon és Társasházi alapító okiratban  84.  jelű 

: egyéb helyiség 

: nincs hasznosítva (utolsó hasznosítás: söröző) 

Az eszmei hányodhaz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve 

5 950 000 Ft 

azaz Ötmillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke  at  értékelés fordulónapján,  8 350 000 Ft 
per-  és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  6096-a) azaz Nyolcmillió-háromszázötvenezer-  Ft  . 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 

fordulónapján,  per-  és lgénymentesen, kereldtve 

13 920 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kilencszázhúszezer-  Ft. 

  

Az ingatlan becsült fajlogas, piaci-forgalmi értéke  at 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve 

122 100 Ft 

azaz Egyszázhuszonkettetezer-egyszáz  Ft  . 

1089 BUDAPEST,  Orczy üt  42.  pInceszint  1.  Hrsz.  38790/0/4/84 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  2r1, 

Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020,  december  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 
•.e..1. 

NCI JAN 1 9 ! LLI 
'-géSZIteite; 

Leveled Tünde 

inga tlanyagyon-értékelö 

Tel.: 

Budapest, 2021.  január  4. 

3 
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TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

Értékesíthetőség 

Értékelés célja 

: forgalomképes 

: tehermentes tulajdonjog 

:  1/1 

180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

Őr  u. 8.)  Megbizási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe (tul. lap szerint) 1 384 m 2 

Helyiség redukált hasznos alapterülete 114m2 

Védettség : nincs 

Közművesitettség : víz, villany, csatorna 

Övezeti besorolás : 12-VI11-1 jelű városias lakóövezet 

Eszmei hányad :  156/10000 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület : 21,59 m2 

Belső műszaki állapot : felújítandó 
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1. ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  2000  Bt. képviseletében Leveleid Tünde Ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1089 BUDAPEST,  Orczy  tit 42.  pinceszint  1. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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  201E4 

irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbizó képviseletében: Dóka  Laszlo  és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit S 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 viszönyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1089 BUDAPEST,  Orczy  tit 42.  pinceszint  1. 

Ingatlan címe (természetbeni): 1089 BUDAPEST,  Orczy út  42.  pinceszint  1. 

Helyrajzi száma: 38790/0/A/84 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva (utolsó hasznosítás: söröző) 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 114 m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Egyéb elővásárlási jog a  38790/A/1  -  38790/A/83  hrsz.-Ci ingatlanok 
Bejegyzett terhek és 'ogok: 

mindenkori tulajdonosai javára. 

Metzieowds: 

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 

körű egyezősége a rendelkezésre  all()  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. 

Orczy negyed 

CCa. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépités előkert nélküli elhelyezés 

cca. 15-35% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

magas 

iö 

Parkolási övezet: fizető 

Elektromos hálózat: 

Vezetékes víz közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Ovezeti besorolás: 

Beépíthetőség: 

Beépítési mód: 

Épület magasság: 

Előírt zöldfelület aranya: 

Szintterületi mutató: 

Útkapcsolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: 

Növényzet: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

f2-Vili-1  jelű városias lakóövezet 

terepszint alatt  70%,  mélygarázs építése esetén  80%,  terepszint felett 

55%,  saroktelek esetén  65% 

zártsorú, előkert nélküli 

min. 12,5,  max.  21  m. 

30  % 

3,5  m2/m2 (saroktelek) 

közvetlen útkapcsolat 

szabálytalan háromszög  forma 

É-i és Ny-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

egy fa, nagyrész burkolt udvar 

nem vélelmezhető 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbelí 

kialakítása: 

Alap02as: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 

Üzlethelyiség: 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

zárt lépcsőházas, három épületből álló társasház 

alagsor, földszint  es 3  emelet beépítetlen padlástér 

feltehetőleg  kó,  vagy tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

Feltehetőleg acélgerendás közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett 

közepes 

közelmúltban az utcai homlokzat felújítása 

van utcai bejáratos gyógyszertár 
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4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása; 

A  telek általános jellemzői: 

Épület általános jellemzők 

Te) 
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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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő is Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  es  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85  km2, lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Orczy negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető az Orczy út - Vajda  Peter  utca útvonalon, melyek 

megfelelő minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkező főutak. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több 

autóbusz járattal, villamossal és trolibusszal.  A  megállók az ingatlantól  30-600  méteren belül gyalogosan 

megközelíthetők. 

A  terület beépítettsége vegyes képet mutat, Többemeletes lakóházak  es  kereskedelmi célú ingatlanok, benzinkút 

mellett kisebb kertes társasházak, panel épületek és a 2000-es évek elején, vagy az 1900-as évek végén épült lakópark 

Jellegű épületegyüttes is található a szűk környezetében.  A  lakóépületek földszIntjének egy részén, utcai bejáratos 

üzlethelyiségek kerültek kialakításra.  A  zöld terület aránya a beépített területeken  15-35%  közt mozog.  A  terület 

közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren 

belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingottan rövid leírása:  
A  telek összközműves, É-i  es  Ny-i utcafronti tájolású, szabálytalan háromszög alakú, sik felszínű. Közvetlen 

útkapcsolattal rendelkező saroktelek a Vajda  Peter  utca és az Orczy út találkozásánál.  A  lakóépület bejárata az Orczy  tit 

felől kialakított,  de  az értékelt helyiség bejárata a Vajda Péter utcáról nyílik. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  80%. A  beépítetlen terület az épület által körülvett, nagyrészt 

burkolt udvar,  1  db. fával. 

4.2.3.  Az épület és az egyéb helyiség általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetően az 1900-as évek első felében épült, hagyományos tégla építési 

technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett. Pinceszint, földszint  es 3  emelet 

szintbeli kialakítású, klasszikus belvárosi bérház jellegű, belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület. Az épület 

állaga megfelelő, az utcai homlokzat és a tetőszerkezet a közelmúltban került felújításra. 

Az értékelt ingatlan a társasházi alapító okiratában  84.  számmal jelölt, az alaprajzon a  84,  jelű, pinceszint  1.  számú, 
"egyéb helyiség" megnevezésű. Utcai bejárattal rendelkezik, mely a Vajda  Peter  utca felől nyílik. Az ingatlan a helyszíni 

szemlekor hasznosítás alatt nem állt, utolsó hasznosítási formája söröző volt. 

Az utcaszintről  9  lépcsőfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejárati ajtó fém szerkezetű, kétszárnyas, üvegezett.  A 
helyiség fűtését  1  db. hőtárolós kályha biztosította, használati melegviz biztosítására feltehetőleg villanybojler szolgált, 

ezt azonban leszerelték. 

Az ingatlanban villany önálló mérőóra található, gaz bincs bevezetve. 

A  belső kialakítás pinceszintre jellemző, a bejárati ajtó két oldalán  3-3  db. bevilágító ablak található.  A  födém boltíves, a 

belmagasság a legmagasabb ponton  2,4  m. 

Az aljzatburkolatok többségében kerámia járólap, az egyik klub helyiség egy részében rossz minőségű, feltört parketta. 
A  falfelületek nagyrészt teljes egészében lambériázottak, a vizes helyiségekben mennyezetig csempével burkoltak, 

illetve a csempeburkolat több helyen hiányos, vagy rossz állapotú. 

Az ingatlan elhanyagolt, leromlott állapotú, újbóli hasznosítása esetén felújítása, korszerűsítése elkerülhetetlen, 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület (m 2 j: 114,01 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

f m21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület rm21 

 

pinceszint  1. 

lépcső beton -  linoleum lambéria 2,40 100% 2,40 

klub helyiség kerámia járólap lambéria 33,82 100% 33,82 

raktár kerámia járólap lambéria 2,45 100% 2,45 

előtér kerámia járólap csempe 0,80 100% 0,80 

előtér kerámia járólap csempe 2,38 100% 2,38 

WC kerámla járólap csempe 0,72 100% 0,72 

WC kerámia járólap csempe 0,72 100% 0,72 

raktár kerámia járólap lambéria 4,24 100% 4,24 

klub helyiség 
kerámia járólap  As 

parketta 
lambe'ria 66,44 100% 66,44 

Összesen: 

 

113,97 

 

113,97 

Alapterületek összesen: 113,97 113,97 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 

IG 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EV5  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két  f6  kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a 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, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései  

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jog szempontok 

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

9 
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5.1.2. A  hozamszámítóson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő 
kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi,mint a belőle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva:  

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

6. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb  es  legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtisztitott) kamatláb alkalmazható. 

10 
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5.1.3,  Költségalapú ertekelósi módszer 

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

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

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

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

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépitési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avólások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása  es  a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

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 előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesítési, 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  es  a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni,míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási 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 fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 

11 
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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 

• 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 

• 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 

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

bizonyított. 

Hitelbiztosítéki érték esetében az ű jraépftési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 
• 

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• 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 meghatározäsa 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

inatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Orczy  út42. 
pinceszint  1. 

VIII.,Orczy út 
VIII,, Vay Ádám 

utca 

VIII., Bacsó  Bela 

utca 
VIII., Salétrom 

utca 

az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár 

Ingatlan korr. területe  (m2) 114 66 so 52 67 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 9 900 000 15 790 000 10 900 000 10 900 000 

kínálati adásvétel ideje (S, hó) 2020.  dec., 2020.  dec.. 2020.  dec., 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 150 000 197 375 209 615 162 687 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 135 000 177 638 188 654 146 418 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Utcai bejáratos, egy légterű, felújítandó állapotú pince helyiség, víz, villany közművel. 

Ingatlan  2. 
Felszuterén és szuterén jellegű, utcai bejáratos,  viz,  villany közművekkel rendelkező, 
felújítandó állapotú üzlethelyiség, vagy raktár. 

Ingatlan  3. 
Alagsori, utcai bejáratos, boltíves, kialakítás előtt álló raktárhelyiseg, villany közművel. 

Ingatlan  4. 
Utcai bejáratos, felszuterén felújítnadó raktárhelyiség, mely átalakítható üzlethelyiséggé. 

 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -10% -5% -20% -10% 

műszaki szempontok műszaki tartalom 0% -5% 5% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% 0% 0% 0% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% -15% -15% -5% 

Összes korrekció: -10% -25% -30% -15% 

Korrigált fajlagos alapár: 121 500 133 228 132 058 124 455 

Átlagár kerekítve: 127 810 

Ingatlan számított értéke: 14 570 370 Ft 

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

14 570 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-ötszázhetvenezer-  Ft. 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Orczy út  42. 

pinceszint  1. 

VIII., Dobozi 

utca 

VIII., Bacsó  Bela 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

hasznosítható terület  (m2 ) 114 94 65 85 

kínálat  It  / tényl. adásvétel T K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 220 000 100 000 70 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/h6) 2 340 1 538 824 

kínálati eltelt idő korrekció -5% -5% -5% 

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/h6) 
2 223 1 462 782 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. Földszinti, utcai bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség. 

 

Ingatlan  2. Földszinti, udvari bejáratos, közepes állapotú raktár. 

 

I ngatlan  3. 
Utcai bejáratos szuterén helyiség a Teleki tér szomszédságában. 

felujitandó, víz, villany van. Raktározásra jelenlegi állapotában is alkalmas. 

Az ingatlan 

Adatok forrása: ingot/on-corn, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 
-5% 

 

eltérő alapterület -5% -10% 

 

alagsor -20% -20% 

 

0% 

elhelyezkedés 10% -10% 

 

15% 

utcai bejárat 0% 20% 

 

0% 

eltérő műszaki állapot -20% -10% 

 

10% 

Összes korrekció: -35% -30% 

 

20% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 445 1 023 

 

939 

Korn  fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 

 

1 136 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 114 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 1 136 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

1 320 597 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az  eves  bevételből (%) 3% 39 618 Ft 

Menedzselési költségek az  eves  bevételből (%) 3% 39 618 Ft 

Felújítási költségalap az  eves  bevételből (%) 3% 39 618 Ft 

Költségek összesen: 

 

118 854 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

1 201 743 Ft 

Tőkésítési  rate  (%) 7,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

17 167 762 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 65 000 -7410 000 Ft 

Korrigált  netto  tőkésített érték: 

 

9 757 762 Ft 

Korrigált bruttó tőkésitett érték: 

 

12 392 358 Ft 

Az Ingatlan hozamszámltáson alapuló módszerre/meghatározott értéke (kerekitve):  

12 390  ODO  Ft 

azaz Titenketttimillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 
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Eszmei hányadhoz tartozo telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Orczy üt  42. 

pinceszint I 

VIII., Magdolna 

Lea 

VIII., Szigetvári 

utca 

VIII., Szeszgyár 

utca 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 1 384 1 115 500 1 407 1 400 

kínálat  K  nényladásyétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12 

fajlagos alapár (Ft/m 2 ) 376 682 368 000 376 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 339 013 331 200 339 019 308 571 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
LI VIII -2  övezet, zárt sorú beépítésű épitési telek, beépíthetőség  75%,  összközműves 

saroktelek. 

Ingatlan  2. LI VIII -2  övezet, zárt sorti beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%, ősszközműves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65%  Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Érték mód  pen  tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan!. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közművek 0% 0% 0% 0% 

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

Telekadottságok: telek területe -5% -15% 0% 0% 

Használati szempontok: besorol ás -10% 5% 0% 0% 

Jogi  szempontok: engedély 0% 0% -10% -10% 

Összes korrekció: 

 

-15% -20% -20% -10% 

Korrigált fajlagos alapár: 288 161 264 960 271 215 277 714 

Átlagár kerekítve: 275 513 

Telek számított értéke: 381 309 671 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 21,59 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 5 948 431 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 5 950 000 Ft 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a szakértői feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fö 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 értek meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték is tartalmazza a befektetők 

megtérülési elvárását is. 

Ezért a piaci összehasonlító módszer által kapott értéket 70%-os, míg a hozam alapú módszer által kapott értéket 30%-

os súl ozással vettük fi elembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

(Ft) 
Súly  PS) 

Súlyozott érték 

iFt) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 

 

14 570 000 Ft 70% 10 199 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer r_ 12 390 000 Ft 30% 3 717 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 

 

13 920 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 920 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-kilencszázhúszezer-  Ft 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 

valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 920 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 8 350 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-háromszázötvenezer-  Ft, 

-rr 
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Leveleki Tünde 

idgatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

1089 BUDAPEST,  Orczy  (it 42.  pinceszint  1  Hrsz,  38790/014/84 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

im a  szakértő az ingatlant,  mint  tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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,  As  ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket és 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 

es  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 publiktilható, 

megadottól eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEK? TÜNDE (szül.: an.: MUM  az OKI 53-341-01(ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 

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

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

Budapest, 2021.  január  4. 



‚II Oldat: 
ludapcst Főváro s Komlányhtvatata Földtavatali Főo  sally 

ludapcst, >a, Budafoki. út  .59. 151 9 Budapest, Pi. 415 

• Nem  bitt  fulajdaai lap • Teljes másalat 

beinmacies szám:  8000004/498213/2020 

2020, 12. 03 

UDAP EST VI II . KER 

olt otület 28790/0/Ä/84  helyrajzi szám 

1099 BUDAPEST  VIII .KER Orczy út  42.  pinceszint. "felialv ogálat alatt", 
IRESZ 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszn,ei hányad tulajdoni f•#*4 

egész/fél 

egyéb helyiség 114 0 0 156/10000 önkormáilyiati 

Be jegyző határozat:  999996/1999/1999.04.15 

bejegyző határozat  255437/1994/1994 .12 .22 
Társasház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pito okiratban rneghatározott):edyiségek 

11.11üs 
. tulajdoni hányad:  1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő :  255437/1994/1994.12 .22 

jogcin:  1991.  évi XXXII/ tv. 246E17/1993/1993.12.06 

jogcím eredeti felvét el 255437/1994/1994.12.22 

jogállás: tulajdonos 
név:  YIN  _KER ÖNKORMÁNYZAT 
cím:  1092 BUDAPEST  VITT .KER.  Barges  utca  65-67. 

 

m.nitSz 
255437/1994/1994_12.22 

 

  

. bejegyző határozat, érkezési 

 

Egyéb elővásárlási jog a  32790/A/1  -  39790/A /98 brat ingatlanok mindenkori tulajdonosai 

javára. 

• TLILAJDON1 LAP VÉGE 

•11.. 
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Budapest,  VIII. ker. ORCZY út  42.  sz. alatti ingatlan 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest, 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbizása alapján az URBS Társas-
házakat Képviselö, epületfenntartó  es  Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1o77 Budapest,  Wesselenyi  a. 41.  sz. /  mint  megbízott  a 1993.  évi 
LXXVII1. tv, tovabbiakban  lakes  tv., az  1994.  évi XVII. tv. kie-
gészítésével és 23/1994.(VI.14.) sz. önkormányzati rendeletben fog-
laltak alapján  a  hazingatlanok elidegenítése érdekében  a 8p.,  VIII. 
ker.  2346  tulajdoni lapon  38790  helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
1384  nm  alapterületú,  a  természetben  a Budapest,  VIII. ker. 
ORCZY üt  42.  sz. alatti  a  Józsefvárosi önkormányzat kizó-

 

rolagos tulajdonában álló és  a  Vagyonkezelő KFT (  Budapest,  ör  u. 
3.  ) kezelésében lévő lakóházingatlant  a  mellékelt tervrajz és 
müszaki leírása szerint 

tarsasházza alakítja át. 

A  tersashazze  torten()  alakitásra az  1977.  evi  11.  sz. tvr. olozra-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései sze-
rint keral sor. 
A  tarsashaz külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetóséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerzódesek létrejötté-
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös  es  külön tulajdon 

A.!  Közös tulajdon 

A  akasok  es  nem lakások céljára szolgaló helyisemek  minder-
kori tuiajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathez 
;:satolt tervrajzoken  es  müszáki leírasban feltüntetett alább felso-
rolz építményrészek, berendezesek  es  felszerelések az egyesített 
telekkel együtt. 

Z. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  1384  nm  területtel, 
a  beépitetlen részen lévő térburkolattal együtt. 
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II. Alapozás, felmenofalak, a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbensó födém, zárófödém burkolattal, kiváltä-
sok, kemények, szigetelések, tetözet és egyedi közös ren-
deltetésű szerkezetek. 

III. Bejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lepcsözettel, függófolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei. 

V. Az épületben lévó közmüvezetékek: 

- elektromos hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmeröjeig, 

- gázvezeték hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyásztásméröjetöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvízcsatorna hálózat, a közmüvezeték rákötestöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

PINCE: 

VI. Lépcsofeljáro 
VII. Tároló 
VIII. Folyosó 
IX. Rekeszek 
X. Folyosó 
XI. Rekeszek 
XII. Folyosó 
XIII. Rekeszek 
XIV. Folyosó 
XV. Rekeszek 
XVI. Folyosó 
XVII. Rekeszek 
XVIII. Folyosó 
XIX. Folyosó 
XX. Rekeszek 
XXI. Tároló 
XXII. Folyosó 
XXIII. Rekeszek 
XXIV. Folyosó 
XXV. Rekeszek 
XXVI. Folyosó 
XXVII. Rekesz 
XXVIII. Folyosó 

3,00 nm 
3,00 nm 

18,26 nm 
51,46 nm 
21,45 nm 
66,07 nm 
9,68 nm 
26,18 nm 
19,69 nm 
55,48 nm 
3,30 nm 
8,37 nm 
24,43 nm 
23,21 nm 
17,10 nm 
61,18 nm 
9,24 nm 
31,08 nm 
7,40 nm 

26,67 nm 
2,75 nm 
2,10 nm 
8,35 nm 

71 

(7b  "OE i 
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XXIX. Tároló 5,51 nm 

   

XXX, Tároló 38,70 nm 

   

XXXI. Folyosó 26,53 nm 

   

XXXII. Tároló 23,88 nm 

   

XXXIII. Folyosó 6,27 nm 

   

XXXIV. Rekeszek 15,60 nm 

   

XXXV. Rekesz 5,30 nm 

    

Összesen: 622,24 nm / 522,00 nm / 

FÖLDSZINT: 

      

XXXVI. Kapualj 24,50 nm 

   

XXXVII. Elöter 5,55 nm 

   

XXXVIII Lepcsöház 11,13 nm 

   

IXL. Lepcsoház 9,90 nm 

   

XL. Udvar 286,23 nm 

   

XLI. Átjáró 4,76 nm 

   

XLII. Kis udvar 9,73 nm 

   

XLV. Közös  WC 3,67 nm 

   

XLVI. Tároló 11,50 nm 

   

xLVII. Közös  WC 11,21 nm 

   

XLVIII. Légudvar 2,70 nm 

    

Összesen: 380,88 nm / 381,00 nm / 

I. EMELET: 

      

XXXVII. Elöter 5,55 nm 

   

XXXVIII, Lepcsöház 11,13 nm 

   

IXL. Lépcsöház 9,90 nm 

   

XUIV. Közös  wc 5,65 nm 

   

XLIII. Közös  wc 11,21 nm 

   

IL. Függófolyoso 74,15 nm 

   

L. Átjáró . 4,90 nm 

    

FÜggötolyoso 20,36 nm 

    

LII. Légudvar 2,97 nm 

   

LIII.  Folyosó 1,10 nm 

   

LIV. Folyosó 1,43 nm 

   

LV. Légudvar 2,70 nm 

   

LVI. Közös  wo 6,25 nm 

   

LVII. Légudvar 0,72 nm 

   

LV1II. Légudvar 0,57 nm 

   

LIN. Légudvar 0,88 nm 

    

Összesen: 159,57 nm 7 160,00 nm / 



II. EMELET: 

 

5,55 
11,13 
9,90 
5,65 

11,21 

nm 
nm 
nm 
nm 
nm 

    

XXXVII. Elötér 
XXXVIII. Lépcsőház 
IXL, Lépcsőház 
XLIV. Közös wc 
XLIII. Közös wc 
IL. Függófolyosó 

 

74,15 nm 

    

L. Atjáró 

 

4,90 nm 

    

LI. Függőfolyosó 

 

20,36 nm 

    

LIII. Folyosó 

 

1,10 nm 

    

LIV. Folyosó 

 

1,43 nm 

    

LVI. Közös wc 

 

6,25 nm 

    

Összesen: 

 

151,63 nm / 152,00 nm / 

III. EMELET: 

       

XXXVII. Elötér. 

 

5,55 nm 

    

XXXVIII. Lépcsőház 

 

11,13 nm 

    

XXXIX. Lépcsőház 

 

9,90 nm 

    

XLIV. Közös  wc 

 

. 5,65 nm 

    

XLIII. Közös  wc 

 

11,21 nm 

    

IL. Függőfolyosó 

 

74,15 nm 

    

L. Atjáró 

 

4,90 nm 

    

LI. Függőfolyosó 

 

20,36 nm 

    

LIII. Folyosó 

 

- 1,10 nm 

    

LIV. Folyosó 

 

1,43 nm 

    

LVI. Közös  wc 

 

6,25 nm 

    

Összesen: 

 

151,63 nm / 152,00 nm / 

PADLÄSTFR: 

       

LX. Padlásfeljáró 

 

2,92 nm 

    

LX1. Padlástér 
/ teljes alapterület 

a  számításban / 
van 

873,96 nm 

    

Összesen: 

 

876,88 nm / 877,00 nm / 

Az osztat1Sn közös tulajdon  10.000  / 10.000-ed, azaz tizezred 
tizezred eszmei hányadböl 

24' 
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A  közös tulajdonjog a  telex  és a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és a 
külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi-
segegyüttesék mindenkori tulajdonosait a  B./  pontban, a külön 
tulajdonba kerülő lakások  es  egyéb helyiségek felsorolásánál fel-
tüntetett hányadrész arányában illeti meg., 

Jelen alapító okirat  a  tulajdoni arányok számításánál  a  loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületet  0,5-ős,  a  pince szin-
ten levő helyiségeket 0,4-es,  a  fedett,  de  nyitott erkélyeket és 
teraszokat 0,3-as,  a  nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe. 
Az  egyes helyiségegyüttesek összes alapterülete  nm-re  kerekített. 

B./  Külön tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint társasháztulajdoni illetöségük alkotó része - a 
közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös birtoklásának, hasz-
nálatának a jogával - az egyes társasházi öröklakások és nem lakás 
célú helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak 
szerint: 

1./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  1.7  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  is sz." alatti 
2  szoba, konyha, kamra, wc, fürdöszoba,  hall 
helyiségekből álló öröklakás  60  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

206  /  10.000  hányad 

2./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  2./  számmal je-
lölt,  a  természetben  a  " földszint  2.  sz." alatti 
1  félszoba, konyha, zuhanyzó 
helyiségekből álló öröklakás  20  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

70 / 10.000.  hänyad 

3./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  3./  számmal 
Jolt, a  természetben  a  " földszint  3.  sz." alatti 
2  szoba, konyha, fürdöszoba, elöszoba 
helyiségekből álló öröklakas  58  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

200  /  10.000  hányad 

26 
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82./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  82./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  III.  emelet  22.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, fürdöszoba, wc, előtér 
helyiségekből állo öröklakás  27  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonbol 

93  /  10.000  hányad 

83./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  83./  számmal je-
lölt,  a  természetben  a  "  III.  emelet  23.  sz." alatti 
1  szoba 
helyiségekből  and  öröklakás  15  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

51  /  10.000  hányad 

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  84./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " pince  1.  Sz." alatti 
2  raktár,  2  wc,  2  előtér, lépcsölejárő,  2  klub helyiség 
helyiségböl álló helyiség  114  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

le-

 

156  /  10.000  hányad 

85./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  85./  számmal je-
lölt,  a  természetben  a  " földszint  85.  sz." alatti 
6  raktár, wc,  2  lepcsölejárö, officine, iroda,  labor,  közle-
kedö, elötör 
helyiségekből álló gyógyszertár  164  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

421  /  10.000  hányad 

86./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  86./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  " földszint  86.  sz." alatti 
raktár, elötör, szociális helyiségek, átvevöter 
helyiségekből álló raktárak  41  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

je -

 

139  /  10.000  hányad 

2-?" 
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saroktelek esetén 
mélygarázs létesüése esetén 

L2-VIII jelű zártsorú beépítésű városias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

23.§ 

(1) Az  L2-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az építési övezet területén garázs, kereskedelmi rendeltetésű egység önálló 
rendeltetésű épületben nem, csak az épület pinceszintjén és foldszintjén létesíthető. 

b) Az elhelyezhető legnagyobb bruttó kereskedelmi szintterület legfeljebb  200  m' 
lehet. 

c) Az építési övezetben meglévő tetőtér új rendeltetési egységet eredményező 
beépitése eseten a szintterületi mutató a keretövezetben megengedett értékig 
túlléphető. 

(2)  IN Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  2.  számú táblázat tartalmazza. 

2.r.  tábláz"  
1 Az építési 

övezet jele 
a telek meger gedett az épü lei megengedett 

L2 beépitési 

mód 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb legna,gYobbi 

területe szélessége 
bee ítési P 
mértéke 

szintterilleti 
mutatója 

terepszi  ell 
alatti 

beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
ménéke
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sarolaelek esetén 
mélygarázs létesítése esetén, illetőleg  ha  szabályozási  hay  lehető é teszi 

L2/A-VIII jelű zártsorú beépítésű kisvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

24.* 

(I) Az L2/A-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az építési övezet egy, vagy többlakásos lakóépületek elhelyezésére szolgál. Más 
rendeltetésű épület — gépkoesitároló, valamint oktatási-, egészségügyi- és szociális 
épület kivételével — nem létesíthető. 

b) Az épületek a kialakult beépítéshez illeszkedve helyezhetők el 

c) Lakohelyiség padlószint-magassága. elökert nélküli beépítés esetén, a közterületi 
járdaszinttől merten legalább  +0,8 meter  legyen. Előkert létesítése esetén a 
lakóhelyiség padlószint-magassága a közterületi járdaszint felett legalább  +0.3 
meter  kell, hogy legyen. 

dr Meglévő épület esetén, a szomszédos telken lévő melléképületek. építmények 
elhelyezkedésének figyelembevételével melléképítményként csak gépkocsi-tároló 
létesíthető. 

Polo. '1'111 . (.\ 11 05. )101 /. to; .7. 
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1086 Budapest,  Orczy üt  42.  pinceszlnt  1. 

01.  utcakép épület homlokzat az Orczy  tit  felől 02.  értékelt ingatlan bejárata 

03.  értékelt Ingatlan az utca felől 04. learn a  helyiségbe 
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06.  klubhelyiség 

 

05.  lejárat a helyiségbe 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingadanerteke.hu 
tunde.leyelektgoingadanerteke.hu 1086 Budapest,  Orczy út  42.  pinceszint I. 

 

   

07.  klubhelyiség - bárpult 08.  klubhelység - bárpult 

09.  klubhelyiség 10.  klubhelyiség 

11.  hőtárolós elektromos kályha 12.  mosdó 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 1086 Budapest, Dray Út 42.  pinceszint  1. 

 

   

14.  villanyóra 

aljzatburkolat 16.  ablak 



1086 Budapest,  Orczy  tit 42. pieces:let 1. 

A sits  ált ingatlan műhold felvétele 

Földrajzi térkép: 
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INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1089 BUDAPEST,  Kálvária  ter 23.  pinceszint 

 

szám Matti mühelyről. 
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2021.  január  12. 



1089 BUDAPEST,  Kálvária tér  23  pinceszint rsz.  35487/0/A/1 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

3. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6, AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrn. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  1089 BUDAPEST  

: Kálvária tér  23.  pinceszint 

:  35487/0/A/1 

Alaprajzon és Társasházi alapító okiratban  1.  jelű 

: raktár 

: nincs hasznosítva 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

2021 JAN 1 9 

Budapest, 2021.  január  12. 

<OE) 

Leveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

1089 BUDAPEST, Kälvária ter 21  pinceszint  Hrn. 35487/0/A/1 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Irt. 

7  Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: 2020.  december  17. 

Értékelés fordulónapja: 2020.  december  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: 2021.  június  15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 

fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve 

14 770 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-hétszázhetvenezer.  Ft. 

  

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve 

113 600 Ft 

azaz Egyszáztlzenhárornezer-hatszáz  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 5 810 000 Ft 
értékelés fordulanapján, per-és igénymentesen, kerekitve azaz ötmillió-nyolcszáztízezer-  Ft  . 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján,  8 860 000 Ft 
per-és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  60%-a) azaz Nyolcmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek 



Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 130 m2 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Műhely redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

1 511 m2 

130m2 

: nincs 

: víz, villany, csatorna 

: L1-Vii1-1 jelű városias lakóövezet 

:  145/10000 

: 21,91 m2 

: felüjítandó 

1089 BUDAPEST,  Kálväria tér  23,  pinceszint Hrsz. 487/0/A/1 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

Értékesíthetőség 

Értékelés célja 

forgalomképes 

tehermentes tulajdonjog 

1/1 

180-360  nap 

A  Józsetvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 



1089 BUDAPEST,  KáIvria tér  23.  pinceslint Hrsz  35487/0/A/1 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 

1089 BUDAPEST,  Kálvária tér  23.  pinceszint 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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 és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbizó képviseletében: Dóka  Laszlo es  Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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 címe (tul.lap szerint): 1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25. 1.  emelet  1. 

Ingatlan címe (természetbeni): 1089 BUDAPEST,  Kálvária  ter 23.  pinceszint 

Helyrajzi száma: 35487/0/A/1 

Ingatlan megnevezése (tullaP szerint): raktár ' 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 130 m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tarta [ma: nincs 

Bejegyzett terhek ésjogok: tehermentes 

Mecrieqyzés: 

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

4 OE 
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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. 
Magdolna negyed 

cca. 3 km 
nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

cca.  15-30% 
lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 
intézmények 
gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 
közepes 

Jo 

Parkolási övezet: fizető 

1089 BUDAPEST,  Kálvária  ter n  pince int Hrsz.  35487/0/A/1 

4.2,  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzői: 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gaz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: Ii -VIII-1 jelű városias lakóbvezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  85%,  terepszint felett  65% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 15,  max.  23  m. 

Előírt zöldfelület aránya: 15% 

szintterületi mutató: 4 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos  forma 

Telek tájolása/leftési viszonyai: K-i és ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: jellemzően természetes növényzet (fák, bokrok) 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői: 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 
Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 
kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére, vagy 1800-as évek végére tehető 

belső udvaros, többlakásos lakóház 

alagsor és földszint 

tégla  As  kő sávalap 

hagyományos tégla és  kó  felmenő falazat 

a pinceszint fölött acélgerendás poroszsüveg födém, fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 
vakok, színezett, utcai oldalon a lábazat feletti részen nagyobb 
felületen hiányos 
közepes 



1089 BUDAPEST,  Kálväria tér  23.  pinceszint Hrsz  35487/0/A/1 

Belső terek adatai: 

Elhelyezkedés: 

Benapozottság: 

Redukált hasznos területe: 

Fűtési rendszer: 

Alternatív fűtési lehetőség: 

Használati meleg  viz: 

Hő leadók: 

Hates: 

Homlokzati nyílászárók: 

Beltéri ajtók: 

Belső terek felületképzése: 

Belső terek burkolata: 

Önálló mérőórák: 

Elektromos hálózat 

Víz  es  csatorna rendszer 

Gáz szolgáltatás 

Egyéb: 

Műszaki állapot: 

Esztétikai állapot:  

alagsor bejárata utcáról nyílik 

gyenge (két kisebb méretű ablak az utca felé) 

139 m2 

nincs kiépítve 

nincs 

nincs kiépítve 

nincsenek 

nincs klíma 

hagyományos üvegezésű fém tokozatú ablak(ok) 

összesen  2  db. és kétszárnyas fém szerkezetű bejárati ajtó 

nincsenek 

falfesték a vakolat nagyobb felületeken iiiányos 

simított beton 

víz: nincs villany: nincs gáz: nincs 

kiépítve működőképes 

kiépitve nem használható 

nincs kiépítve 

felőjitandó 

felújítandó 



1089 BUDAPEST,  KIvärja tér  23.  pinceszint Hrsz.  35487/0/A/1 

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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012,  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  es  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km',  lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Kálvária  ter  és a  Danko  utca találkozásánál fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Baross 

utca - Kálvária tér útvonalon, melyek megfelelő minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Kálvária tér és 

a  Danko  utca közepes és alacsony forgalmú, aszfaltozott, járdázott út. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több 

autóbusz járattal, villamossal  es  trolibusszal.  A  megállók az ingatlantól  50-500  méteren belül gyalogosan könnyen 

megközelith etök. 

A  területen jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházak találhatók. Az épületek 

építési kora többségében az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehető.  A  zöld terület aránya  15-25%. A 

terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosítd szolgáltatások az ingatlantól  WOO 

méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek összközműves, K-i és ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos formájú. Közvetlen útkapcsolattal 

rendelkezik, bejárata a Kálvária tér felő l kialakított. 

A  telek beépített, a beépités mértéke megközelítőleg  75%. A  beépítetlen terület az épület által körülvett zöld udvar, 

jellemzően természetes növényzettel. 

4.2.3.  Az épület és a raktár általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1800-as évek végén, vagy az 1900-as évek elején épült, 

hagyományos tégla és kő épitési technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az 

utcai oldalon elkoszolódott, a lábazati résznél nagyobb felületeken hiányos. Az épület pinceszint és földszint szintbeli 

kialakítású, belső zöld udvaros, többlakásos lakóépület. Az épület állaga megfelelő, esztétikai felújítást igényel. 

Az értékelt ingatlan a társasházi alapító okiratában  1.  számmal jelölt, az alaprajzon a  1.  jelű, pinceszint  1.  számú, 

"raktár" megnevezésű. Utcai bejárattal rendelkezik, mely a Kálvária  ter  felől nyílik. Az ingatlan a helyszíni szemlekor 

hasznosítás alatt nem állt, utolsó hasznositási formája nem ismert. 

Az utcaszintrő l  9  lépcsőfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejárati ajtó fém szerkezetű, kétszárnyas, cca.  1,6  m. 

magasságú. 

Az ingatlan egy légterű, az alaprajzon "raktár" megnevezésű .  A  helyiségekben fűtésre és meleg víz vételre alkalmas 

készülék nincs, önálló mérőórákkal nem rendelkezik. 

A  raktár az utcai oldalon összesen  2  db. kisebb bevilágító ablakkal rendelkezik, melyeket kívülrő l fém szerkezettel 

lezártak. 

Jövőbeni hasznosításának legoptimálisabb formája raktár, vagy műhelyként érhető el, hasznosítása esetén önálló 

mérőórák beszerelése, a helyiség felújítása, korszerűsítése szükséges lesz. 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület rin2]: 130,0 

1089 BUDAPEST,  Kálväria tér  23,  pinceszint Hrsz.  35487/0,W1 

4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

fm21 
Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület fm21 

 

pinceszint  1. 

raktár simított beton 

vakolt, festett, 
nagyobb 

felületeken a 
vakolat hiányos 

130,10 100% 130,10 

Összesen: 

 

130110 

 

130,10 

Alapterületek összesen: 130,10 130,10 

Megjegyzés; 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  a helyszíni  melt  alapján vettük figyelembe. 

9 
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S. ÉRTÉKELÉS 

SI. Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(V1(1.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei kit lő kategóriába oszthatók: 
- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek  es 

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 

értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései  

e az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlitásra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

OE  használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

e környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 
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5.1.2. A  hozamszámításon alapuló érté kelés? 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  (alternativ)  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 eh/CI érték meeállaoitásánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  ken az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki értek meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 

azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 

szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

71 



1089 BUDAPEST,  Kálvária  ter 23.  pinceszint Hrsz.  3.5487/0/A/1 

5.1.3,  Költségalapú értékelési módszer 

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

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

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

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  módszer fő lépései:  

I a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény Erjraépitesi vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesítési, 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 

rnobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeibő l vagy annak könyv szerinti értékébő l indexálással levezetett újra-

 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

-  ha  az ingatlan néhány éven belül készült  es ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

-funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 
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Az avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak 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 ken használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év 

A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie keli a 

• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• 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  es  a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
• 

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztositéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és 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. 

• 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 
e 

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 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Kálvária tér  23. 

pinceszint 

VIII.,Orczy út 
VIII., Vay Ádám 

utca 

VIII., Teleki 

la'szló tér 

VIII., Homok 

utca 

az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár 

Ingatlan korr. területe  (m2) 130 66 80 380 71 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 9 900 000 15 790 000 39 900 000 7 750 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hól 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 150 000 197 375 105 000 109 155 

kínálati  J  eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 135 000 177 638 94 500 98 239 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Utcai bejáratos, egy légterű, felújítandó állapotú pince helyiség, víz, villany közművel. 

Ingatlan  2. 
Felszuteren és szuterén jellegű, utcai bejáratos, víz, villany közművekkel rendelkező, 

felújítandó állapotú üzlethelyiség, vagy raktár. 

Ingatlan  3. 
Víz, villany közművekkel rendelkező, raktár, vagy műhely célra hasznosítható alagsori 

helyiség. 

Ingatlan  4. 
Felújítandó épület alagsorában, utcai bejárattal rendelkező, boltíves pince, bevilágitó 

ablakokkal. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

Ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -15% -15% 15% -15% 

műszaki szempontok épület állapota 0% -3% 0% 0% 

műszaki szempontok közművek - -5% -5% -5% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% 0% 0% 5% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 10% -5% 10% 15% 

Összes korrekció: -10% -28% 20% 5% 

Korrigált fajlagos alapár: 121 500 127 899 113 400 103 151 

Átlagár kerekítve: 116 488 

Ingatlan számított értéke: 15 143 388 Ft 

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

15 140 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-egyszáznegyyenezer-  Ft. 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 
megnevezései 

értékelt 
ingatlan 

Összehasonlító 
ingatlan  1. 

Összehasonlító 
Ingatlan  2. 

Összehasonlíto 
ingatlan  3. 

 

az ingatlan  time: 

1089 BUDAPEST, 

Kálvária  ter 23. 

pinceszint 

VIII., Dobozi 

utca 

VIII., Bacsó  Bela 

utca 

VIII., Népszinház 

utca 

hasznosítható terület  (m2) 130 94 65 85 

kínálat  K!  tényl.adásvétel T K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 220 000 100 000 70 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 340 1 538 824 

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

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/h6) 
2 223 1 462 782 

összehasonlításba vont ingatlanok rövidleírósa: 

Ingatlan  1. Földszinti, utcai bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség. 

 

Ingatlan  2. Földszinti, udvari bejáratos, közepes állapotú raktár. 

 

I ngatlan  3.  
Utcai bejáratos szuterén helyiség a Teleki tér szomszédságában. 

felújítandó, víz, villany van. Raktározásra jelenlegi állapotában is alkalmas. 

Az ingatlan 

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

 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

eltérő alapterület -10% -15% 

 

-10% 

alagsor -20% -20% 

 

0% 

elhelyezkedés 5% 0% 

 

20% 

utcai bejárat 0% 20% 

 

0% 

eltérő műszaki állapot -20% 0% 

 

10% 

Összes korrekció: -45% -15% 

 

20% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 223 1 242 

 

939 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 

 

1 135 
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Hozamszámítós Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 130 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 1 135 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  eves  bevétel: 

 

1 416 065 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az  eves  bevételbő l (%) 3% 42 482 Ft 

Menedzselési költségek az  eves  bevételbő l (%) 336 42 482 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételbő l (%) 3% 42 482 Ft 

Költségek összesen: 

 

127 446 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

1 288 620 Ft 

Tőkésítési ráta (%) 7,5% 

 

Tőkésitett érték: 

 

17 181 595 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 45 000 -5 850 000 Ft 

Korrigált  netto  tőkésített érték: 

 

11 331 595 Ft 

Korrigált bruttó tőkésített érték: 

 

14 391 125 Ft 

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerektive):  

14 390 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft 

Megjegyzés: 

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

1089 BUDAPEST, 

Kálvária tér  23. 

pinceszint 

VIII., Dobozi utca 
VIII., Karácsony 

. , 
Sandor utca 

, 

VIII., Orczynegyed 
VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 1  511 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 455 200  OGO 215 460 000 280 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m 2) 200 000 286 516 303 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 180 000 257 864 273 319 308 571 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. LI VIII-5  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  50%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  2. LI VIII-2  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  % szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek, 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

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

Értékmaclositó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 
ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok szempontok elhelyezkedés 10% 5% 0% 0% 

Telekadottságok: telek területe 15% -5% -5% 0% 

Használati szempontok: besorolás 15% 5% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

40% 5% -5% -10% 

Korrigált fajlagos alapár: 252 000 270 758 259 653 '277 714 

Átlagár kerekítve: 265 031 

Telek számított értéke: 
i 

400 462 141 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m 2): 21,91 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 5 806 701 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve; 5 810 000 Ft 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a 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 költségébő l indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték is tartalmazza a befektetök 

megtérülési elvárását is. 

Tekintve, hogy a két módszer által kapott érték csekély mértékben tér csak el egymástól, a végső értéket a két módszer 

által kapott érték átlagával határoztam meg. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly [%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 15 140 000 Ft 50% 7 570 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 14 390 000 Ft 50% 7 195 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 770 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 770 000 R 

azaz Tizennégymillió-hétszázhetvenezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat  es  az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitása kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva,  an.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, ethelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 

valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 770 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 8 860 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

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

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben  es  állapotban; 

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

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása,  es  ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

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

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

áll fenn; 
• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 

helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

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 is 

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. 

Alu/írott LEVELEK! TÜNDE (szül.: iss,  or OK]  53-341-01(ingatIonvagyon-értékető S közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem,  a  névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 

folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt 

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

Budapest, 2021.  január  12 

/ 
/ OE.FY`i  7 4 0  

• s.<‘ V, 
\ 

Leveleki Tünde .._. ... .-

 

L . . 
ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

 

 



ludapest Fa  yarns  Kormánytavatala Poldlivatals Főosztály 

Mdapcst,  Xi,  Budafol-z.. út  59 151 9  13udapest,  Pf  415 

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat 

Megendslés szám:  80 000044498200/20 20 

2 020 12  .  03 

1 / 1 

UDAP  EST VI  Il  ICER 

elt arület 35487/0/A/1  helyrajzi szám 

1029 BUDAPEST  W/I.KER. Kálvária tér  23.  pinceszint. "felülvizsgálat alatt" 
tRÉSZ 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni  forma 

m2 egész/fél 

raktár 130 0 0 145/1000 önkormányzat 
Be jegyző határozat:  999999/1999/1999.02.22 

bejegyző határozat  112052/1/1996/96.05.22 . 
Társasház 
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

IIRESZ 
tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  112052/1/1996/96.05-22 
jogcim:  1991.  évi XXXIII. tv.  166332/1991.(07.05.) 
jogcím: eredeti felvétel 
Jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím:  1022 BUDAPEST  VIII.KER.  Baron  utca  65-67. 

na.ntsz 
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST 

TULAJDONI LAP VEGE 

Co 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles turajdoni lap 



er> 



TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK  

A BUDAPEST  FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  (Bp.,  VIII Baross  u 
63-67  L a  Bp  VIII,  898.  tulajdoni lapon  35 487.  hrsz alatt felvett, termeszeiben a 
Budapest.  VIII.. Kálvária tér  23.  sz. alatt,  1511 m2  teruleni  Budapest  Főváros 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló háziniaatlant az  1993.  évi LXXV111 tv és 
módosítására kiadott  1994  évi XVII. torvényben a berlök részére biztosított veteli Jog 
alapján 

TARSASHAZZA 
alapitja 

A  társasház oroklakásai a ielen alainto okirat rendelkezéseinek medeleloen, mint 
öroklakások. és nem lakás céljára szolzálö helyiségek a kozos tulajdonban maradó telek. 
eplidetreszek, berendezések és felszerelések közös használatának a lozával a vevők 
személyi rulajdonába kerulnek azzal. hogy a mindenkori tulajdonostärsak egvmás kozotti 
jog \-iszonvat az  1977  évi  11. ivy  rendelkezései ás az alapító okiratban foglaltak az alabbiak 
szennt szabályozzak. 

KÖZÖS  ES  KÜLÖN TULAJDONÉ INGATLANRÉSZEK NIEGIIATÁROZ  SA 

A./  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

(i Telek  (1511  tnE) rülete. azon lévő udvar  601.4 M2 ,  térburkolattal, ás kulso 
le,PcSökkef - 

11 Alapozás. fö  es  válaszfalak. kémények, kívaltök. pillérek 

Ill Eodernek, közbenső fociéniek burkolat nelkul, zárofodern burkolattal eévutt 



IV. Az épulet tetőszerkezete;  lécezéssel, héjazattal, és bádogos szerkezettel és szerel-
vényekkel együtt. 

V. Az épület pince szinti közlekedő i  52,9 m2  alapterülettel. 

\ 71. Az épület pince rekeszei  110,8  m,  alapterülettel. 

VII. Az épulet pincei raktar helyiségéi  82,5 m2  alapterillettel. 

VIII. Az épület pince lejárata  14,0 m2  alapterülettel 

IX. Az épulet kapualja  28,7  m2 a1apter01ette1 

X. Az épület közös  WC.-e  1,0 m2  alaptenilenel 

XI. Az épület viláMtó udvara  1,1 m2  alapterülettel. 

XII. Az épület tetötere  789,1 m2  alapterülenel 

XIII. Az épület külső homlokzatai lábazattal, és bádogos szerkezettel egyut, és a  Rows 
tulajdoni helyiségek vakolatai és burkolatai. 

XIV. Az épület külső nyilászároi, és a közös tulajdoni teruletek nyilászáröi 

XV. Viz  alap és felszállo vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetösec 
aávezetékm, vagy a külon tulajdonú vizoráig. 

XVI. Csatorna alap és ejtővezetek a kulon tulajdoni illetősén áuvezetékéu 

XVII. Elek-tromos hálózat az utcai rákötéstől a kulon tulajdoni illetőségek fogvasz-
tásmérőig,  ill,  a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berende-
zést tárgyai. 

XVIII Gázvezeték az utcai rákötéstöl a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőé; 

XIX. Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei. 

XX. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt épitmények, épitményrészek, felszerelések, berendezések, stb. 
kiettészítésere  es  fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és 
közös költségen beszereztettek, vagy a jövőben beszereztetni fognak. 

A  közös tulajdon  1000/1000  eszmei hányadból áll.  A  VI. számmal jelzett pincei rekeszek a 
jelenleg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába. 

CI 



1.3./  Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, mint 

társas-háztulardom illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 

vagyonreszek  Roans  birtoklásának. használatának jogával - az egyes társasház-

oroklakasok és nem lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tanozékaival, 

felszereleseivel. a_z alábbiak szennt • 

JÓZSEFA/IROSI OINIKORMÁNYZAT-ot ille a terveken' számmal jelölt  pined 

szinten lévő nem lakásceti helyiség (raktár) mely raktár, muhely helyiségekből áll 
130,1 m2 (130 m2)  alapterülettel. a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részérekbő l 
14511000  háeyadresz 

2.7 A  JÓZSEFVÄROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken  2  számmal jelölt pincei 

szinten  !eve)  nem lakáscelti helyiség (raktár) rnely raktár. muhely helyiségekbő l áll 
110.9  rn2.  (111 m2)  alapterulertel, a hozzá tartozó kozos tulajdonban lévő részekből 
1241000  hányadresz. 

3.1 A  JÓZSEFVÄROS1 ONKORMANYZAT-ot  Wen  a terveken  3  számmal jedolt. fszt. I. 

ajtászánlu. szoba, konyha, furdöszoba,WC. kamra helyisegekből  brio  öröklakás  34.9 
m2 (35 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  40/1000 

hanyadrész 

4.1  Á JÖZSEFV.AROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  4  számmal jelölt fszt. 
2.ajtászárnu. szoba, konyha, furdoszoba helvlseeekbő l älló öröklakás  33,9 m2 
(34 m2)  alapzerulenel, a hozza tartozó kozös tulajdonban lévő részekbő l  38/1000 
hányadrész 

5 A  JÓZSEFVÁROSI 011yIKORMANYZAT-ot  dreg  a terveken  5.  számmal jelölt fszt. 
3.  artőszámu, szoba, konyha, kamra helyiségekbő l álló örök1akás  31.6 m2 (32  nr2) 

alapterulenel, a hozzá tartozó közös rulajdonban levő részekből  35/1000  hányadrész 

A  JÓZSEFVÁROSI ONIKOR.MANYZAT-oz illet: a terveken  6.  számmal jelolt fszt.  4. 
ajtászámu. szoba, félszoba, konyha, furdoszoba, közlekedo helyiségekböl alló 
öröklakás  40.5 m2 (40 m2)  alamerülettel, a hozzá tartozó kozös tulaidonban lévő 
részekbő l  4511000  hányadrész 

A  JOZSEFVÁROSI ONKORMANYZAT-ot  !Hen  a terveken  7.  számmal jelölt fszt.  5. 
ajtászámu, szoba. hall, konyha. tbrdöszoba, előszoba, kamra helyiségekbő l alló 
öröklakás  52.0  rn2 alapterulettel, a hozzá tanozö közos tulajdonban lévő részekből 
5811000  hánvadrész 

A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMANYZAT-ot illeti a terveken  8.  számmal  Jekyll  fszt. 
6.  altúszámu, szoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből álló öröklakás  34,2 m2 
(34 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó kozös tulajdonban lévő részekből  381000 
hanyadresz 



jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22.§ 

Az Ll-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI -V1II-5 
kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)99  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, fildszintjen, valamint első emeleten alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben letesithetö, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az I. számú táblázatban 
meghatározott mértéktő l eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az LI jelű építési övezet 
kivételével. 

e l° ) 9Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
Ingatlan beépítése az  5,0-ős szintterületi mutató értéket nem haladhatja meg. 

01°1  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az épitménymagasság 
.	 1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 

csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  /92Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1,  számú táblázat tartalmazza. 

. SZ.  táblázat 
Az építési 
üvezet jele 

a telek megengedett az épület megengedett 

IA  

beef.-

 

tési 
mod 

legkisebb kialakitható legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb 

területe szelessége 
beepesi 
mérteke 

szintterületi 
mutatója 

terepszint' 
alatti 

beépítési 
mértéke. 

zöldielületi 
mértéke épitményinagassága 

rre. m % ne2 ne. % % ni 

rtil•Al111 -1  ) Z 500 18 
65 

s  25 
4,00 

s  4,50 
85 

100111 
15 
0111 16,0 23,0 

LI-VIII-2 z 509 18 
60 

s 75 
3,50 

s  4,00 
85 

100111 
15 
oni 16.0 23,0 

LI-VIII-3 Z 500 

 

60 
s  75 

3,50 
s4.00'1°  

18 14.0 
85 

100111 
15 
0111 

 

19.5 

LIS111-4 Z 500 18 
60 
s70 

3, 50 
s  4.00 

80 
100(11 • 

20 
0j11 12,5 16,0 

1.1-1111-5 

 

500 18 
50 

s75 
3.50 

s4.00 
70 20 12,5 19.5 

99  r‘;C•00:..jir,OEy  to  a  If 2(J15.(111  3Ljúrtk. 1-L1)Jc:qv! Z\.  t).  11:)))):>)•”: 2015.  Aprik 

Megállapította az  502011.  (IX.I  9.) Link.  rendelet  12.§ (1)  bekezdése, hatályba lép  2011.10.19-en 

7:48 21114  iN11.)15.) ,:)))),  1011(1 CI 'OE.  z)I I )1ILL/LIOE:-..e. tumil> :OE)1 .:  4. tic 

H.(*) rt.iii-,>!:•1  9.  ;.> i hA tid».,.2(11.). ch) .„);)) )), ! 

Iú3  12.2008. (111.18)  sz.  Oak.  rendelettel módosult rész 
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FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Kálvaria tér  23.  pInceszint 

01.  utcakép — utcai homlokzat 02.  utcakép — utcai homlokzat 

03.  épület lábazati rész 04.  raktár bejárata 

05.  raktár bejárati ajtaja 06.  lejárat a raktárba 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

1089 Budapest,  Kálvária  ter 23.  pinceszint 

 

   

07.  lejirat a raktárba 08.  raktár födémszerkezete 

09.  raktár 10.  raktár 

11.  raktár 12  raktár 

9,  ir  63-

 



15. raktär 

ingatlanerteke.hu 
tundelevelekitaingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest,  Kálvária  ter 23. pineeszint 

14 13.  raktár 



Földrajzi térkép: 1089 Budapest,  Kálvária  ter 23.  pinceszint 
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HESZTIA  2000  Bt. 
H-1063 Budapest, 

Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 

Adószám:  22244837-1-42 

1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pinceszint 
szám alatti műhelyről. 

Hrsz.:  36113/0/A/2  

Készítette: 

LEVELEKI TÜNDE 

ingatlanvagyon-ertekelö 

Engedély  same: 06183/2010 

tundelevelekigingatlanerteke.hu 

1.  ptldam, 2021.  január  11. 
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1083 BUDAPEST,  Dive's:kart utca  6.  pinceszint Hrsz  36113/0/4/2 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

3.4  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLEKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetó 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

2OE 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  1083 BUDAPEST  

: Füvészkert utca  6.  pinceszint 

36213/0/A/2 

Alaprajzon  es  Társasházi alapító okiratban  2.  jelű 

műhely 

nincs hasznosítva 

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 

fordukinapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve 

9 380 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

Az eszmet hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 7 890 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Hétmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 126 800 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve azaz Egyszázhustonhatezer-nyolcszáz  Ft. 

1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pinceszint Hrsz.  36113/0/A/2 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 

: Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Ő r utca  8. 

AZ  INGATLAN  [(ME  ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: 2020.  december  22. 

Értékelés fordulónapja: 2020'  december  22. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: 2021.  június  20. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján,  6 100 000 Ft 

per-és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  65%-a) azaz Hatmillió-egyszázezer'  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban  es 1  db. eredeti példányban 

2021 JAN 19, Készítette:  

"‘  UN 

> w 

 

Budapest, 2021.  január  11. 

Leveleki Tünde 

ingatlanyagyon-értékel6 

111111.1.1111 

 

 



1083 BUDAPEST,  flivaszkert utca  6.  pinceszint Eirsc.  36113/0/A/2 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

Értékesíthetőség 

Értékelés célja 

: forgalomképes 

: tehermentes tulajdonjog 

:  1/1 

:  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

: Őr  u. 8,)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

11 

74 m2 Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Műhely redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

643 m2 

74m2 

: nincs 

víz, villany, csatorna 

:  L1-VIII-1  jelű városias lakóövezet 

:  483/10000 

: 31,06 m2 

: felújítandó 



1083 BUDAPEST,  Füvészkert  Lilo 6.  pinceszint Hrn.  36113/0/A/2 

1. ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 

1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pInceszint 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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  MI6,  a 

mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 

irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka László  As  Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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 címe (tul.lap szerint): 1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25,1.  emelet  1. 

Ingatlan címe (természetbeni); 1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pinceszint 

Helyrajzi száma: 36113/0/A/2 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): műhely 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 74 m
2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek ésjogok: tehermentes 

Meaieavzés: 

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumen tumma I. 



Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aranya: 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Losonci negyed 

cca. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépités előkert nélküli elhelyezés 

cca.  15-30% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

id 

Parkolási övezet: fizetö 

1033 BUDAPEST,  6.Adszkert utca  6.  pinceszint  HEEL 36113/0/A/2 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb  ter Wet  bemutatása: 

A  telek általános jellemzői: 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes víz közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: 11-V111-1  jelű városias lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  75%,  terepszint felett  65% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 16,  max.  23  ra 

Előírt zöldfelület aránya: 15% 

Szintterületi mutató: 4 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos téglalap 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: K-i utcafronti tájolású, Sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői: 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függölegesteherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (ev, jelleg): 

Egyéb: 

lakóépület 

1898 

belső udvaros, függfifolyosós többlakásos lakóház 

alagsor, földszint és 3  emelet beépitetien padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

a pinceszint fölött tégla dongaboltozat, földszint feletti közbenső 
födém acélgerendás tégla béléstestes, fa zárófödém 

Fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, utcai homlokzat elkoszosodott, nagyobb felületeken 
hiányos 

közepes 

5 



1083 BUDAPEST vészkert utca  6  pInceszint  First 36113/0/11/2 

A  műhely adatai: 

Elhelyezkedés: 

Benapozottság: 

Redukált hasznos területe: 

Fűtési rendszer: 

Alter  natív fűtési lehetőség: 

Használati meleg víz: 

Hűtés: 

Homlokzati nyílászárók: 

Belted  ajtók: 

Belső terek felületképzése: 

Belső terek burkolata: 

Önálló mérőórák: 

Elektromos hálózat 

Víz és csatorna rendszer 

Gáz szolgáltatás 

Extra  felszereltség: 

Műszaki állapot: 

Esztétikai állapot:  

alagsor bejárata utcáról nyílik 

gyenge utcai oldalon  2  db. Kisebb ablak 

74 ni 

nincs kiépítve 

nincs 

nincs kiépítve 

nincs klíma 

hagyományos üvegezésű fém tokozatú ablakfok) 

2  db. ablak és fém szerkezetű kétszárnyas bejárati ajtó 

fa kivitel 

falfesték és csempeburkolat 

hajópadló és simított beton 

Víz: nincs villany: nincs gaz: nincs 

kiépítve működőképes 

kiépítve 
részlegesen használható (csaptelepek leszerelve)  WC  nincs 

bekötve 

nincs kiépítve 

nincs 

felújítandó 

felújítandó 



1033 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pinceszint Hrsz.  36113/0/A/2 

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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  As  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km',  lakosainak száma:  76 916 06 (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, ''Losonci negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Füvészkert utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Baross utca - Szigony utca - 

Tömő utca - Fijvészkert, vagy Üllő i üt Tömő utca - Füvészkert utca útvonalon, melyek mindegyike megfelelő minőségű 

szilárd út-  es  járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Füvészkert utca alacsony forgalmi), aszfaltozott, járdázott mellékút. 

Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal  es  az  M3  jelzésű metróval.  A  megállok az 

ingatlantól  600-1000  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők. 

A  területen részben zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházak, részben telepszerű 

elhelyezésű panel épületek találhatók. Az épületek építési kora az 1800-as évek végétő l az 1900-as évek második feléig 

terjed.  A  zöld terület aránya is változó,  15-30%  közti.  A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az 

alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, 

fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek összközműves, K-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, 

bejárata a Füvészkert utca felől kialakított. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  85%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs. 

4.2.3.  Az épület és a műhely általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület 1898-ban épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas tetős cserép 
fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai oldalon elkoszolódott, nagyobb felületeken hiányos. Az épület 

pinceszint, földszint és  3  emelet szintbeli kialakítású, klasszikus belvárosi bérház jellegű, belső udvaros, függőfolyosós, 

többlakásos lakóépület. Az épület állaga megfelelő, esztétikai felújítást igényel. 

Az értékelt ingatlan a társasházi alapító okiratában  2.  számmal jelölt, az alaprajzon a  2.  jelű, pinceszint  2.  számú, 

"műhely" megnevezésű. Utcai bejárattal rendelkezik, mely a Füvészkert utca felől nyílik. Az ingatlan a helyszíni 

szemlekor hasznosítás alatt nem állt, utolsó hasznosítási formája nem ismert. 

Az utcaszintrő l  9  lépcsőfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejárati ajtó fém szerkezetű, kétszárnyas.  A  helyiség 
megközelíthető a Társasház osztatlan tulajdonában álló pincerész felő l is, így önálló hasznosítás esetén errő l az oldalról 
szükséges lezárni. 

Az ingatlan két helyiségbő l äll, az alaprajzon "műhely" megnevezéssel.  A  helyiségekben fűtésre és meleg víz vételre 
alkalmas készülék nincs, önálló mérőórákkal nem rendelkezik.  A  hátsó műhely részből leválasztásra került egy vizes 
blokk, mely könnyűszerkezetes elemekkel tagolt. Itt korábban feltehetőleg villanybojler biztosította a meleg víz ellátást, 

melyet azonban leszereltek. 

A  műhely az utcai oldalon összesen  2  db. kisebb bevilágító ablakkal rendelkezik, melyeket bedeszkázták. 

Jövőbeni hasznosításának legoptimálisabb formája raktár, vagy műhelyként érhető el, hasznosítása esetén önálló 

mérőórák beszerelése, valamint a helyiségek felújítása, korszerűsítése szükséges lesz. 

8 
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4.3. Helyiségklmutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

_Ural _ 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  1m21 

 

pineeszInt  2. 

műhely  1 hajópadló festett 47,61 100% 47,61 

műhely  2. 

simított beton, a 

vizes blokkban 

kőburkolat 

festett, a vizes 
blokkban 

részlegesen 
200 cm. 

magassa'gig 
csempézett 

25,95 100% 25,95 

Összesen: 
— 

 

73,56 _ 73,56 

Alapterületek összesen: 73,56 73,56 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  (m21: 74,0 

Megjegyzési 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe, 
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5.  ÉRTÜKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 
- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétfele, lehetőség szerint mind a háromfele módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek és 

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 

értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1:  Piaci összehasonlító 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 összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 
lakások, beépitetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

e összehasonlitásra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

• végső érték számítása a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényeZők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

e környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 
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5.1.2. A  hozamszámitóson alapuló értékelési módszer  

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak S az ezek megszerzése érdekében felmerülő 

kiadások különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le  at  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 hozamszámitáson alapuló erték. 

A  hozam elver' érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb  es  legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 

jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell  at  ingatlan értékeként 

elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 

azonos a leggazdaságosabb  es  legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 

szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 

szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 

hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

et' 
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5.1.3.  Költségalapú értékelési módszer 

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

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

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

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

A  módszer fő lépései: 

I a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépftesi vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőép(tészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeibő l 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 fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 

12.' 
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Az avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak vagy ki nem lavíthatóak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  16  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  tees  élett rtamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év 

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

• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba ken venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• 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  es  a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
• 

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci értek meghatározásakor a költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

bizonyított. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• A  hitelbiztositéki 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 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1083 BUDAPEST, 

Füvészkert utca  6 

pinceszint 

VIII.,Orczy ut 
I, V II., Vay  Adam 

utca 

VIII., Teleki 

Laszlo  tér 

VIII., Homok 

utca 

az Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár 

ingatlan <orr. területe  (m 2) 74 66 80 380 71 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 9 900 000 15 790 000 39 900 000 7 750 000 

kínálat  /OE adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 150 000 197 375 105 000 109 155 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 135 000 177 638 94  SOO 98 239 

Összehosonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Utcai bejáratos, egy légterű, felújítandó állapotú pince helyiség, víz, villany közművel. 

Ingatlan  2. 
Felszuteren és szuterén jellegű, utcai bejáratos,  viz,  villany közművekkel rendelkező, 
felújítandó állapotú üzlethelyiség, vagy raktár. 

Ingatlan  3. 
Víz, villany közművekkel rendelkező, raktár, vagy műhely célra hasznosítható alagsori 
helyiség. 

Ingatlan  4. 
Felújítandó épület alagsorában, utcai bejárattal rendelkező, boltíves pince, bevilágíto 
ablakokkal. 

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

Értékmádosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  Z. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -3% -15% 25% 0% 

műszaki szempontok épület állapota -3% -3% 0% 0% 

műszaki szempontok közművek 0% 0% 0% 5% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% 0% 0% 5% 
környezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% 5% 5% 
Összes korrekció: -6% -23% 30% 15% 
Korrigált fajlagos alapár: 126 900 136 781 122 850 112 975 
/Wear  kerekítve: 124 877 

Ingatlan számított értéke: 9 240 865 Ft 

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

9 240 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerre 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékeit 

ingatlan 

Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

az ingatlan címe: 

1083 BUDAPEST, 

Füvészkert utca 

6.  pinceszint 

VIII., Dobozi 

utca 

VIII., Bacsó  Bela 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

hasznosítható terület  (m2 ) 74 94 65 85 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 220 000 100 000 70 ODD 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 340 1 538 824 

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

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hó) 
2 223 1.462 782 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. Földszinti, utcai bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség. 

Ingatlan  2. Földszinti, udvari bejáratos, közepes állapotú raktár. 

I ngatlan  3. 
Utcai bejáratos szuterén helyiség a Teleki tér szomszédságában. Az ingatlan 

felújítandó, víz, villany van. Raktározásra jelenlegi állapotában is alkalmas. 

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

grtékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

eltérő alapterület 5% -5% 

 

3% 

alagsor -20% -20% 

 

0% 

elhelyezkedés 0% -10% 

 

20% 

utcai bejárat 0% 20% 

 

0% 

eltérő műszaki álla  pot -20% 0% 

 

15% 

Összes korrekció: -35% -15% 

 

38% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 445 _ 1 242 

 

1 080 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 

 

1 256 
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(-tozamszámítós Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 74 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 1 256 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

892 065 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az eves bevételből (%) 3% 26 762 Ft 

Menedzselési költségek az eves bevételbő l (%) 3% 26 762 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 26 762 Ft 

Költségek összesen: 

 

80 286 Ft 

Eredmény: 

  

gves üzemi eredmény: 

 

811 779 Ft 

Tőkésítési ráta (%) 7,5% 

 

Tőkésített értek: 

 

10 823 725 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 45 000 -3 330 000 Ft 

Korrigált nettó tőkésített érték: 

 

7 493 725 Ft 

Korrigált bruttó tőkésített érték: 

 

9 517 031 Ft 

Az ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9 520 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázhúszezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 
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1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6.  pinceszint Hrn.  6113/0/A/2 

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: 

1083 BUDAPEST, 

Füvészkert utca  6. 

pinceszint 

VIII., Dobozi utca 
VIII., Karácsony 

Sándor utca 
VIII, Orczynegyed 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 643 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év,  tic)) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 200 000 286 516 303 688 342 857 

kínálati,' eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 180 000  . 257 864 273 319 308 571 

összehasonlita sba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. II VIII-5  övezet, zárt sorti beépítésű építési telek, beépíthetőség  50%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  2. LI VIII-2  övezet, zárt  sorb  beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  % Szintterületi mutató:  4  összközmüves épitési 

telek. 

I ngatlan  4.  
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépithetőség  6$  % Szintterületi mutató:  4  Összközmüves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

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

Értékmádosita tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

Összehasonlító 

Ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% -10% -10% 

Telekadottságok: telek területe 15% 0% 0% 10% 

Használati szempontok: besorolás 15% 5% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

30% 0% -10% -10% 

Korrigált fajlagos alapár: 234 000 257 864 245 987 277 714 

Átlagár kerekítve: 253 891 

Telek számított értéke: 163 252 175 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 31,06 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 7 885 080 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve; 7 890 000 Ft 



1083 BUDAPEST,  Füvészkert utca  6  pincesvnt Hrsz.  36113/0/4/2 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 
adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert M módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 

alkalmaztam. 

A  költség alapú módszer a vagyontárgy újraelőállítási költségébő l indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 
alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat  A  piaci értek is tartalmazza a befektetők 
megterülési elvárását is. 

Tekintve, hogy a két módszer által kapott érték csekély mértékben  ter  csak el egymástól, a végső értéket a két módszer 
által kapott érték átlagával határoztam meR. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft) 
Súlyt%) 

Súlyozott érték 

IFti 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: M módszer 9 240 000 Ft 50% 4 620 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 9 520 000 Ft 50% 4 760 000 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 380 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve) 

9 380 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Hamm  hónapon belüli értékesitést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 380 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 35% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 6 100 000 Ft 

azaz Hatmillió-egyszázezer-  Ft  . 
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ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

Budapest, 2021.  január  11. 

1083 BUDAPEST,  Fikrészkert utca  6.  pinceszint Hrsz, 36113/0/An 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000  Rt. által készített értékbecslői szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

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

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben 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, és 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 

all  fenn; 

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

helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy 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 fentlekben vázolt feltételeken alapulnak, Megrendelő által történő 

felhasználás esetén érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 

megadottal eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEK! TÜNDE (szül.: az OKI 53-341-01(ingatIonvogyon-értékelő S közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen  nines 

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

szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok  já  referenciákkal rendelkezem. 
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twlapest Faváros KorrnányttivataLa Földhivatali F6es4áiy 

:udapcst, Q., Budafole.  sit 59 1519 Budapest, Pi 415 

Ned]  bitt  tulajtioni lap - Teljes másolat 

Megiutdclés szám:  80000041498206/2020 

2020.12.03  

UDAP EST VIII .  HER. 

elt erulet 36113/0/A/2  helyrajza  so  árn 

1090 BUDAPEST  VIII.KR. Füvészkert utca  6.  pinceszint 'felülvizsgálat alatt" 
I.RÉSZ 

.  AZ  egyéb énálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák  :imams esznei hányad tulajdoni  forma 

m2 egész/fél 

mühely 74 0 0 420/10000 önkormányzati 
Bejegyző határozat:  200119/1/2000/00.09.09 törl ő határozat:  949,24/1/2001/01.03.13 

mühely 14 0 0 423/10000 önkorMányzati 
Bejegyző határozat:  94924/1/2001/01.03.13 

. bejegyző határozat:  200119/1/2000/00.02:08 
Társasház 

113,RES 2 
tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő :  200119/1/2000/00.02.09 
jogcím:  1991.  évi XXXI/I. tv.  246817/1993./12.06./ 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: W/I.KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cím:  1022 BUDAPEST  VIII.KER.  Barons  utca  65-67. 

0:LEESE 
NEM TARTALMAZ seJaarzésr 

TULAJDONT LAP VEGE 

Neal hitelec hila irinni art Nem  Hře]e. h hidrrni 1 art 
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Budapest VIII Aerate! Józsefvárosi  önkormánnat 

Budapest  VIII ker., Filvészkert  u. 6.  sz. ingatlan társasháztulajdont 
alapító okirat módosítása 

A Budapest  VIII. ker.,  36113  hrsz. alatt szereplő, természetben a  Budapest, V111.  ker., 
Füvészkert  u. 6.  szám alatti ingatlan tulajdonosa: a  Bp.  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat 
nevében eljáró Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT.  (1084 Budapest Or u. 8.  sz.) képviseletében a 
Faludy VIII. Tanácsadó és Vagyongazdálkodó KFT. (székhely:  1053 Budapest,  Ferencziek tere 
7-8.,  telephely:  1082 Budapest  Kisfaludy  u. 18.)  a társasháztulajdont alapító okiratot módosítja. 

A  módosítás okai: 
- Felmérési hiba miatt az alaprajzok módosítása után az alapító okiratban szükséges a  28, 29, 

38,  39-es albetétek alapterületének és ezzel együtt az összes albetét tulajdoni hányadának 
kiigazítása. 

Ezeknek megfelelően az alapító okirat az alábbiak szerint módosul. 

Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt 

1. Telek: "‚643m» 

Alapok és felmenő teherhordó falak, lakás elválasztó és határoló falak, pillérek, 
kémények, telekhatároló kerítések. 

Ill. Közbenső és zárofödémek, egyéb szerkezetek (koszorúk, kiváltók, függőfolyosók 
szerkezete) az épületek szigetelései, lépcsők szerkezetei burkolattal együtt, a 
foderneknél és lépcsöknél a külön tulajdoni illetőségek burkolatai nélkül. 

IV. Tetőszerkezet tetöhéjalással. 

V. Teton  kívüli kémények, szellőzők, légudvarok-falai, kétnényfedkövek. 

VI. Lakatos- és asztalosszerkezetek a közös tulajdonú helyiségekben. 

VII. Épületbádogos-szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, párkányok, esővíz 
elvezető csatornák, falfedések). 

Külső lábazat, homlokzatburkolatok, közös helyíségek vakolatai, burkolatai, 
berendezési tárgyai, 

IX. Vizbekötés, vízóra, víz alap- és felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek 
vízmérőórájáig a közös helyiségek  viz  ágazatvezetékei és berendezési tárgyai, 

Budapest  VIII. ker., Füvészkert  u. 6. 2. oldal 

"H ---b-Lcc-Cr 
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X. Csatornabekötés csatorna alap-  es  ejtövezetélcek a külön tulajdoni illetőségek 
leágazásáig, a közös helyiségek csatorna ágazatvezetékei és berendezési tárgyai. 

XI, Elektromosbekötés, elektromos fővezetékek a külön tulajdoni illetőségek 
fogyasztásmerőjéig, a közös helyiségek vezetékei és berendezési tárgyai. 

XII. Az épület valamennyi, fentiekben meg nem jelölt berendezései és felszerelési 
tárgyai, beleértve a közös részekben és közös helyiségekben található nyílászáró 
szerkezetek (ajtók, ablakok, zárak, vasalatok, stb.). 

pince XIII pincelepcsö 2.86 m2 

 

XIV Tároló 5,92m2 

 

XV Tároló 5,36  na2 

 

XVI közlekedő 9,58 m2 

 

XVII tároló 79,83 m2 

 

XVIII tároló 14,94m2 

 

XIX tároló 6'84m2 

 

XX tároló 7,01 m2 

 

Dal tároló 7.01m2 

 

XXII közlekedő 7,31m2 

 

XXIII tároló 14,I3m2 

 

XXIV tároló 72,85 m2 
földszint XXV kapualj 17,78 m2 

 

XXVI udvar 98,93 m2 

 

XXVII légudvar 11,45 m2 

 

XXVIII legudvar 10,47 m2 

 

XXIX légudvar 1,59m2 

 

XXX légudvar 2,96m2 

 

XX XI I közös  WC 9,47  in2 

 

XXXI I lépcsőház 15,95 m2 
L emelet XXX/11 lépcsőház 15,95 m2 

 

XXX1V ]égudvar 0,73m2 

 

XXXV közös  WC 8,12 m2 

 

XXXVI légudvar 0,84m2 

 

XXXVII fiiggiifolyos.6 41,39m2 
II. emelet XXXVIII lépcsőház 15,95  rn2 

 

XXXIX közös  WC 8,40  in2 

 

XI. fageőfolyosó 4I,39m2 
III. emelet XLI lepcsöház 15,95 m2 

 

XLII közös  WC 8,40 m2 

 

XLIII Riegörolyosó 41,39m2 
tetőtér XL  I V padláslépcső 3,92m2 

 

XLV padlás 485,92 m2 

 

XLVI Légudvar 0,68 m2 

A  társasházhoz összesen  39  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik 

A  közös tulajdon továbbra is  10000/10000,  azaz tizezer.ltizezer hányadból 
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Külön tulajdonú ingatlanok: 

1. A  tervrajzon I. számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/1  hrsz. alatt felvett, 

természetben a  Budapest  VIII. ker., Füveszkert utca  6. pined, 60 m2  alapterületű nem 

lakás célú helyiség tulajdoni hányada  394/10000  hányadról  396/10000  hányadra 
módosul. 

2.)A  tervrajzon  2.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/2  hrsz. alatt felvett, 
• természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  pincei,  74 m2  alapterületű nem 

lakás célú helyiség tulajdoni hányada  480/10000  hányadról  483/10000  hányadra 
módosul 

3. A  tervrajzon  3.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/3  Insz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  2.  sz. alatti  1+1/2 
szobás,  62 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni 
hányada  408/10000  hányadról  410/10000  hányadra módosul. 

4. A  tervrajzon  4.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/4  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  3.  sz. alatti  2  szobás, 
41 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni hányada 
166/10000  hányadról  269/10000  hányadra módosul. 

5. A  tervrajzon  5.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/5  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  4.  sz. alatti  1  szobás, 
24 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni hányada 
256/10000  hányadról  156/10000  hányadra módosul. 

6. A  tervrajzon  6.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  361131A/6  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  5.  sz. alatti,  26 m2 
alapterületű nem lakás célú helyiség a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni 
hányada  173/10000  hányadról  174/10000  hányadra módosul. 

7. A  tervrajzon  7.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/7  hisz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  1.  sz. alatti  1  szobás, 
27 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó melléldielyiségekkel tulajdoni hányada 
174/10000  hányadról  175/10000  hányadra módosul. 

8. A  tervrajzon  8.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/8  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  6.  sz. alatti I szobás, 
28 n12  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni hányada 
181/10000  hányadról  182/10000  hányadra módosul. 

9. A  tervrajzon  9.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/4 /9  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  7.  sz. alatti  1+1/2 
szobás,  36 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni 
hányada  234/10000  hanyadról  236/10000  hänyadra módosul. 

10. A  tervrajzon  10.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/10  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6.  földszint  8.  sz. alatti  2+1/2 
szobás,  83 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni 
hányada  538/10000  hányadról  541/10000  hányadra módosul. 

11. P.  tervrajzon  11.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker.,  36113/A/11  hrsz. alatt felvett, 
természetben a  Budapest  VIII. ker., Füvészkert utca  6. Let-tick' 9,  sz. alatti  1+1/2 
szobás,  61 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel tulajdoni 
hányada  396/10000  hányadról  398110000  hányadra módosul. 

Budapest J71.1. ker., Fiivészkert it. 6 
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jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22.* 

(1) Az jelű építési övezetek területén 
a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 

funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása eseten — az L  1-VIII-.5 
kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)99  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén. valamint első emeleten alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az I . számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az LI  -V111-5  jelű építési övezet 
kivételével. 

e)100Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az  5.0-ős szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

Olút  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

z)  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1.  számú táblázat tartalmazza. 

I. s, átal 
Az épitési 
övezet jele 

a telek inekengedett az épület megengedett 

Ll 

_...,........_. 

beépít-

 

tési 
mod 

I ebb  kialakítható leentigyobb leekisebb legkisebb legnagyobb 

tertilett, széless 
beépitési 
mértéke 

szintterülett 
mutatója 

terepszint 
alatti 

beépítési 
mértéke 

zöldtelülcti 
mértéke 

épitménymagassitga 

tn:  m % nr,' ni , % % m 
.,.- 

1.1..1-V111-I ,1 7 500 18 
65 4.00 

4,50 
85 

100111 
15 
0 1 16.0 23,0 

L4-VIII-2 71 500 18 
60 

s  75 

3.50 
s  4,00 

85 
100111 

15 
0111 16.0 23.0 

LI-V111-3 7. 500 18 
60 

s  75 
3.50 

s. 0 0; 
85 

10010 
15 
0111 

14.0 19.5 

LI-VIII-4 7 500 18 
60 

s70 
3.50 
4.00 

80 
100111 

2 
(tin0 12,5 16,0 

 

LI-VIII-5 

 

500 18 
so 

s  75 
3.50 

s  4.00 
70 20 12.5 19.5 

12 -2008.  (I11.18)sz. önk. rendelettel módosult rész 
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ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1081 Budapest,  Füvészkert utca  6.  pinceszint 

01.  utcakép — utcai homlokzat 02.  bejárat a műhelybe 

03.  lejárat a műhelybe 

05.  műhely  1. 



08.  öltöző 

10.  műhelyt-?. 

12.  műhely  2. 

FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingattanerteke.hu 
tundeievelekeingatlatterteke.hu 

1081 Budapest,  Füvészkert utca  6.  pinceszint 

 

   

07.  mosdó 

11. mühely 1. 
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Fö drajzi &Wiz. 1081 Budapest,  Füvészkert utca  6.  pinceszint 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 
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HESZTIA  2000  Ot. 
H-1063 Budapest, 
521nyei Merse utca  10. 
Ceegyzekszám:  0146-772360 
Adószám:  22244837-142 

Iroda: 
1089 BUDAPEST, 
Reguly  Antat  utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/B.  fszt.  6. 

 

szám Matti lakásról. 

Hrsz.:  35924/0/A/6 

1.  példány 

 

Késztette: 

lEVEtEKI TÜNDE 

Ingatlanvagyon4rtékel6 

Engedély närna:  06183/20W 

ref':  1.11111111111.1111 
tunde.leyelekitaingatlanertekelu 

2021.  január  6. 

  



1086 BUDAPEST, Szetzgyár  utca  2/8. tact. 6. Hrsz. 35924/0/A/6 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTEKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

3. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

Műszaki leírás 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

4 o o 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

1086 BUDAPEST  

Szeszgyar utca VB. fszt.  6. 

35924/0/A/6 

Alaprajzon a földszont  6.  számú. lakás,  6.  jelű 

Társasházi alapító okiratban  6.  sorszámú 

lakás 

komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Értékelés alkalmazott módszere: 

 

Értékesíthetősége: : 

Helyszíni szemle időpontja: : 

Értékelés fordulónapja: : 

A  szakvélemény érvényességi ideje: : 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

2020.  december  17. 

2020.  december  17. 

2021.június  15. 

2021 JAN 19. d 3 I f t:o. Leveleki Tündé 

ingatlanvagyon-ertekei6 

Tel.:  

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

Készítette: 4- 

1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/E.  fszt.  6.  Hrsz.  35924/0/A/6 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  In. 

• Vagyongazdálkodásfigazgatóság 

:  1084 Budapest, őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 13 010 000 Ft 
fordulónapján,  per- es  Igénymentesen, kerekítve azaz Tizenhárommillió-tízezer-  Ft 

Az ingot/an becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 394 200 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Háromszázkilencvennegyezer-kettöszáz  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 5 320 000 Ft 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve azaz ötmillió-háromszázhúszezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján, 

per-És igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  60%-a) 

7 810 000 Ft 

azaz Rétm11116-nyolcszáztfzezer-  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Budapest 2021.  január  6. 

401. 



1086 BUDAPEST,  szeszgyár utca  2/13, tsar.  G. Hrsz.  35924/0/A/6 

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, 

OE Őr  u. 8.)  Megbizási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN  FOBS  JELLEMZŐ I 

33 in 2 Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

981m2 

33m  

: nincs 

: víz, villany, gáz, csatorna 

:  L1-V111-1  jelű nagyvárosias lakóövezet 

1  egész szoba 

169/10000 

16,58 m2 

: felújítandó 

4 
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1086 BUDAPEST, Steszgyä  utca  2/B lit. 6. Hrsz. 35924/0/A/6 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 

1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/B.  fszt.  6. 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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 kapcsolat  ban  rendelkezésünkre álló, a 
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII. 11PM rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka  Laszlo  és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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 címe (tuLlap szerint): 1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/B.  fszt.  6. 

Ingatlan címe (természetbeni): 1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/B.  fszt.  6. 

Helyrajzi száma: 35924/0/A/6 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakás 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület 33 m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzati/l hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek  es  jogok: tehermentes 

Meeieavzés: 

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

0 



Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): Budapest VIII. 

Városrész: Orczy negyed 

Távolsága  Budapest  városközponttól: cca. 3 km 

Övezeti besorolása: nagyvárosias lakóövezet 

Beépítettség jellemzői: zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

Zöld terület aránya: kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi  es  szolgáltató létesítmények, 
Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

le 

Parkolási övezet: fizető 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Elektromos hálózat: 

Vezetékes víz közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Övezeti besorolás: 

Beépithetőség: 

Beépítési mód: 

Épület magasság: 

Előírt zöldfelület aránya: 

Szintterületi mutató: 

ütkapesolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: 

Növényzet: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

t1-1/111-1  jelű nagyvárosias lakóövezet 

terepszint alatt  85%,  terepszint felett  65% 

zártsorú, előkert nélküli 

min. 16,  max.  23  m. 

15  % 

4 m2/m2 

közvetlen útkapcsolat 

szabályos téglalap alakú 

Ny-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

nincs 

nem vélelmezhető 

1086 BUDAPEST,  52es1gy1r utca  2/13.  fut.  6  Hrsz.  35924/0/A/6 

4.2..  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  tekk illtalános jellemzők 

Épület általános jellemzők 

Funkció: lakóépület 

Becsült építési év: 1900-as évek elejére tehető 

Épület jellege: belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: tégla sávalap 

Függőleges teherhordó szerkezet: hagyományos tégla felmenő falazat 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás közbenső todém  es  fa zárófödém 

Tetőszerkezete: fa szerkezetű magas tető 

Tetőfedés: cserépfedes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett 

Lift: nincs 

Épület fizikai állapota: közepes 

Egyéb: 

alagsor, földszint és 3  emelet beépítetlen padlástér 



Fekvés (lakószobák): 

Tájolás (lakószobák): 

Benapozottság: 

Komfort  fokozat: 

Bruttó hasznos területe: 

Nettó lakóterülete: 

Belmagasság: 

Alaprajzi elrendezés: 

Fűtési rendszer: 

Alternatív fűtési lehetőség: 

Használati meleg  viz: 

Hűtés: 

Homlokzati nyílászárók: 

Belted  ajtók: 

Belső terek felületképzése: 

Belső terek burkolata: 

Vizes  helyiségek felületképzése: 

Vizes  helyiségek burkolata: 

Önálló mérőórák: 

Felújítás (év, jelleg): 

Tárold: 

Garázs / parkoló: 

Extra  felszereltség: 

Egyéb: 

Műszaki állapot: 

Esztétikai állapot:  

csendes belső udvarra néző ablakok és világító udvarra 

gyenge 

komfort nélküli (a fűtés és melegvíz helyreállítását követően komfortos) 

.31 m2 
33 m 2 

átlagosnál magasabb 3,45  méter 

korszerűtlen 

nincs kiépítve (cserépkályha leszerelve) 

nincs 

nincs kiépítve (villanybojler leszerelve) 

nincs ldíma 

hagyományos üvegezésű fa tokozatú 

Geréb tokos ablakok, fa szerkezetű, rossz állapotú bejárati ajtó 

fa kivitel 

falfesték 

parketta 

csempe  es  falfesték 

linóleum 

viz:  van villany: van gat  van 

nincs 

nincs 

erősen vizesedik az aljzat felől, konyha nincs kialakítva 

felújítandó 

felújítandó 

ablak(ok) 
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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, istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed, Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km',  lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Orczy negyed" városrészben, sű rű beépítettségű, nagyvárosias 

lakódvezetben, a Szeszgyár utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető az Orczy ű - Visi  Imre  utca - 

Szeszgyár utca útvonalon. Az utcák megfelelő minőségű szilárd Út.  es  járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Szeszgyár utca 

alacsony forgalmú, egyirányú mellékút Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal  es 

trolibusszal.  A  megállók az ingatlantól  30-300  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített, az épületek 

földszintjének egy részen, utcai bejáratos üzlethelyiségek kerültek kialakításra. Az épületek építési kora többségében az 
1900-as évek első felére tehető,  de  az értékelt ingatlan követlen szomszédságában, az Orczy út-Baross utca 

találkozásánál található lakó együttes építési kora az 1990-es évek végére, vagy a 2000-es évek elejére tehető .  A  zöld 

terület aránya a beépített területeken kevesebb, mint  15%. A  terület közintézményi,  infra  strukturális ellátottsága kiváló, 
az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás 
megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek ősszközműves, Ny-i utcafronti tájolású, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, bejárata a 
Szeszgyár utca felő l kialakított. Felszíne sík. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  85%. A  beépítetlen terület belső udvar, növényzet nincs. 

423.  Az épület S a lakás általános leirása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas 
tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzat az első emelettő l dísztéglával burkolt, 
at  ablakok körül stukkós díszítő elemekkel rendelkezik. Az épület pinceszint, földszint és  3  emelet szintbeli kialakítású, 
lift nélküli, függőfolyosós kialakítású, többlakásos lakóépület. Az épület  allege  kielégitő, a födémek megfelelő 
állapotúak,  de  az utcai homlokzat elkoszolódott, a stukkós díszitések részben letöredeztek.  A  belső homlokzatot és a 
függőfolyosókat a közelmúltban felújították,  de  a lépcsőházi részen aljzat felő li vizesedés okán a vakolat nagyobb 
felületen lepergett.  A  tetö héjalása szintén a közelmúltban került cserére, vagy felújításra. 
Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  6.  számmal jelölt, az alaprajzon a  6.  jelű, földszint  6.  számú, mely az 
épület földszintjén található. Bejárata  a2  udvarról nyílik. 

A  lakás komfort nélküli, fűtésére feltehetőleg cserépkályha szolgált, ám azt lebontották.  A  használati meleg vizet 
villanybojler biztosította, a készüléket leszerelték.  A  lakás a fűtés és a meleg víz helyreállítását követően komfortos lesz. 
A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a kis alapterületű fürdő-WC helyiség a konyha hátsó részébő l került 
leválasztásra.  A  konyhában nincsenek a lakás tartozékát képező felszerelések, úgy mint tűzhely, mosogató és 
konyhabútor, a felszerelését eltávolították. 
A  lakószoba egyik ablaka az épület belső udvarára néz Ny-i tájolással, míg a másik ablak a szomszédos telek támfalára, 
melynek az ablaktól mért távolsága cca.  2  méter.  A  tämfal magassága nagyjából megegyezik a lakás belmagasságával, 
így ebből az irányból is kap a lakás természetes fényt, valamint az ablakból rálátni a szomszédos épületre is. Az ablakok 
Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, redőny nincs.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű, üvegezett, rossz állapotú. 
A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,5  m. 

Az aljzatburkolat a lakószobában rossz állapotú, felvizesedett parketta, a konyha  es  a fürdőszoba helyiségben  linoleum 
burkolat található. 

A  lakás víz, villany  es  gáz önálló mérőórákkal rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki  es  esztétikai szempontból egyaránt felújításra szorul, újrahasznosítása esetén 
korszerűsítése elkerülhetetlen. 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

f  m2I 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület im21 

 

földszint  6.  lakás 

konyha linoleum 

falfesték, 
mosogató-nal 
néhány sor 
csempe 

8,03 100% 8,03 

fürdő linoleum 

falfesték,  200 
cm-es 
magasságig 
csempézve 

2,40 100% 2,40 

szoba parketta falfesték 22,47 100% 22,47 

Összesen:  _ 32,90 

 

32,90 

Alapterületek összesen: 32,90 1 32,90 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  (m2): 33,0 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük  figyelembe.  

9 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a SEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson alapuló) 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, építés alatt anó lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5./1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. családi házak, 

lakások, beépítetten földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

e az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alaPiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

e környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 

O 
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5.1.2. A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 

jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva:  

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  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  es  legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 

jelenlegi hasznosítástol,  es  ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb  es  legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés  saran  csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

11 
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5.1.3.  Költségalapú értékelési módszer  

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

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

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

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási  As  az .újraépitési 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 és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is  bete  kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállftási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

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

 

előállítási értek 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 fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 

A40 
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pontatlanság miatt a hitelbiztositéki érték megállapítására hil kockázatos,  es  ezért nem alkalmazható. 

Ha  a környezeti avulási elem meghaladja a  20  százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 
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Az avulási elemek lehetnek kiav(thatóakvagv ki nem javíthatnak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  As  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 ás mezőgazdasági épületek  20-50  év 

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

• korszerű létesítményadta,  a  vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat  a  korszerű 

követelményeket, amelyeket  a  vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni  a  környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negatív, esetleg pozitív hatása  van  az ingatlan értékére.  A  negativ  környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre. 

Az  avulás mértékét  a  három említett avulási kategoriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 

• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések títján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után  a  funkcionális  es 
a  környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

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

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában  a  piaci érték meghatározásakor  a  költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 
eis  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

bizonyított. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

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

• 
költségalapon számított forgalmi érték. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

Injtatien  3. 
Összehasonlítá 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 
Szeszgyár utca  2/B. 

fszt.  6, 

VIII., Orczy üt 
VIII., Szeszgyár 

utca 

VIII., Diószegi 

Samuel  utca 

VIII., Kálvária 

utca 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan korr. területe  (m2) 33 37 59 26 28 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 19 990 000 26 500 000 13 900 000 16 200 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020'  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec., 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 540 270 449 153 534 615 578 571 

kínálati / eltelt idő korrekció 4.0% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m 2) 486 243 404 237 481 154 520 714 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Függőfolyosós társasház földszintjén, udvarra néző, 2 szobás, cirkófűtéses, közepes 

állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
Lift  nélküli épület  1.  emeletén, utcára néző. Ny-i tájolású, cserépkályhás fűtésű,  2  szobás, 

közepes állapotú polgári lakás,  1  nm-es  erkéllyel. 

Ingatlan  3. 
3  emeletes, függőfolyosós társasház földszintjén, udvarra néző, gázkonvektoros fű tésű,  1 

szobás, felújitandó állapotú lakás. 

Ingatlan  4, 
3  emeletes,  lift  nélküli társasház  2.  emeletén,  1  szobás, udvarra néző, gázkonvektoros 

fűtésű, közepes állapotú lakás. 

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

grtékmodosita tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület 3% 25% -7% -3% 

műszaki szempontok műszaki állapot -20% -15% -7% -15% 

használati szempontok emelet 0% -5% 0% -5% 

műszaki szempontok elhelyezkedés 3% 0% 0% 0% 

műszaki szempontok fütés -5% -3% -3% -3% 

használati szempontok benapozottság 0% -5% 0% -3% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 3% 3% 

használati szempontok erkély 0% -2% 0% 0% 

Összes korrekció: -19% -5% -14% -26% 

Korrigált fajlagos alapár: 393 857 384 025 413 792 385 329 

Átlagár kerekítve: 394 251 

Ingatlan számított értéke: 13 010 277 Ft 

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

13 010 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-tízezer-  Ft  . 
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1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/8.  fszt.  6.  Hisz.  3924/0/A/6 

Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

Ingatlan I. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 

Szeszgyár utca 

2/8.  fszt.  6. 

VIII., Baross 

utca 
(Orczynegyed) 

VIII., Baross 

utca 

VIII., Diószegi 

Samuel  utca 
VIII.,  )(ohs  utca 

hasznosítható terület  (m2) 33 52 32 37 28 

kínálat Ki tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 125 000 80 000 90 000 85 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 404 2 500 2 432 3 036 

kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -596 -59' 

kínálat / eltelt Idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hó) 
2 284 2 375 2 311 2 884 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása 

Ingatlan  1. 
2000-es évek elején épült liftes épület S. emeletén,  2  szobás, jó állapotú, házközponti 
fűtéses, nyugati tájolású lakás. 

Ingatlan  2. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeleten, gázkonvektoros fűtésű, galériázott, jó 
állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 
lakás. 

Adatok forrása: inga  noncom,  otthonterkep. hu, safát adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódositó tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

Ingatlan  4. 
-3% eltérő alapterület 20% 0% 3% 

építési idő -10% 0% 0% 0% 

emelet -10% -10% -5% -5% 

eltérő műszaki állapot -5% 0% -5%  

 

Összes korrekció: -5% -10% -7% -13% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 169 2 138 2 149 2 509 

Korr, fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 241 



1086 BUDAPEST,  Szetzgyar utca  2/B.  fszt.  6.  Firsz.  35924/0/A/6 

Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m 2); 33 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/placi adatok szerint: 2 241 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

754 408 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek  at  éves bevételből (%) 3% 22 632 Ft 

Menedzselési költségek  at  éves bevételből (%) 3% 22 632 Ft 

Felújítási költségalap  at  eves bevételbő l (%) 3% 22 632 Ft 

Költségek összesen: 

 

67 897 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

686 512 Ft 

Tőkésitési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

13 730 232 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráf ordítás (Ft/m2) 95 000 -3 135 000 Ft 

Korrigált tőkésített értek: 

 

10 595 232 Ft 

Az Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

10 600 000 Ft 

azaz Tizmillió-hatszázezer-  Ft  . 

Megjegyzés: 

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



1086 BUDAPEST,  Szeszgyár utca  2/8  fszt.  6.  HISz.  35924/0/W6 

Eszmei hányadhoz tartozo telekterület értékének meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST
'  

Szeszgyár utca 

2/6.  fszt.  6. 

VIII., Magdolna 

utca 

VIII., Szigetvári 

utca 

VIII., Szeszgyár 

utca 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 981 1 115 500 1 407 1 400 

kínálat  K  /tényLadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 000 009 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12 

fajlagos alapár (Ft/m2) 376 682 368 000 376 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 339 013 331 200 339 019 308 571 

Összehosonlitásba vont ingatlanok rövid leírása.' 

Ingatlan  1. 
, 

LI VIII-2  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  75%,  összközmüves 

saroktelek. 

Ingatlan  2. Li  yii1-2 övezet, zárt  sod'  beépítéső építési telek, beépithetőség  60%,  összközmaves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: II-VIII-l.  Beépíthetőség  65%  Szintterületi mutató:  4  össiközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  % Szintterületi mutató:  4  Összközmüves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódositá tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közmílvek 0% 0% 0% 0% 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% 

Telekadottságok: telek területe 0% -10% 10% 10% 

Használati szempontok: besorolás -10% 0% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10% 

Összes korrekció: 

 

-5% -5% 0% 0% 

Korrigált fajlagos alapár: 322 063 314 640 339 019 308 571 

Átlagár kerekítve: 321 073 

Telek számított értéke: 314 972 956 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 16,58 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 5 323 043 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 5 320 000 Ft 

Air 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a 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 költségébő l indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi  td. A  hozam 
alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték már tartalmazza a befektetők 
megtérülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 
vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly  [9'0] 

Súlyozott érték 

[Ft] 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 13 010 000 Ft 100% 13 010 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 10 595 232 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 010 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 010000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-tízezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 010 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az ingatlan likVid értéke (kerekítve): 

  

7 810 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyoicszáztízezer-  Ft  . 

4( 



ti 1 G 

24j' OE 

Leveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

Tog BUDAPEST, Szeszgträr  utca  2/6. fszt. 6. Her, 35924/0/4/6 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  tiESZTIA  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 és 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, és 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 

all  fenn; 
• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 

helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

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

• az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett 

szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok 

jelenléte stb.) szakértő nem vállal felelősséget; 

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések és 

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értékét; 

• a szakvéleményhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az ingatlan bemutatását szolgálják; 

• ax  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 publikciihatti, 
megadattól eltérő célra nem használható. 

Alulírott LEVELEKI TÜNDE an.:1111.11.1, az OKI 53-341-01(ingatIonvagyan-értékelő ESS közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyetmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok,  já  referenciákkal rendelkezem. 

Budapest, 2021.  január  6, 
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Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Önkorttuíazzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest.  VIII. ker. Szeszgyár utca  2/b. 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kft.  (1084 Budapest, Or u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvántartásban  Budapest,  VIII. ker.,  35924  hrsz. 
alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. ker., Szeszgyár utca  2/b.  szám alatti, a helyi 
önkormányzat tulajdonát képező házingatlant — az  1993.  évi LOEOCVIII. sz.  It. ill.  az azt módosító 
1994.  évi XVII. sz.  It.  és a  29/2000  (VII.  14.)  önkormányzati rendelet alapján — a jelen alapító 
okiratban, továbbá a társasházakról szóló  1997.  évi CLVLI. sz. törvényben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át. 

A  társasház neve: 

Budapest  VIII. kerület, Szeszgyár utca  2/b.  Társasház. 

IL A  közös és külön tulajdon 

az ingatlanrészek elhatárolása  es  meghatározása 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt 

I. telek: 981 m2 

Pince: 

II. lépcsőház: 7,38 m2 
111. Tároló: 27,27 m2 
N. Tároló: 113,01 m2 
V. Tároló: 8,58  in2 
VI. Taroló: 5,90 m2 
VII. Tároló: 16,60m2 
VIII. Tároló: 10,82 m2 
IX. Tároló: 16,02 m2 
X. Tároló: 12,19m2 

Budapest VIII ker., Szestgyár urea 2/b. 2.  oldal 23 L
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XI. Tároló: 24,43 m2 
XII. Tároló: 14,72 m2 
XIII. Tároló: 26,52 m2 
XIV. Tároló; 52,63 m2 
XV. Tároló: 59,85 m2 
XVI. Tároló: 27,70 m2 
XVII. Tároló: 89,33 m2 
XVIII. Tároló: 28,79 m2 
XIX. Tároló: 14,10m2 

Földszint: 

XX. kapualj: 12,40m2 
XXI. lépcsőház: 22,32 m2 
XXII. légakna: 1,10 m2 
XXIII. közös  we: 9,98 m2 
XXIV. lépcsöház: 9,89 m2 
XXV. udvar: 287,64 m2 

L emelet: 

XXVI. lépcsőház: 22,32 m2 
XXVII. közös  we: 9,98 m2 
XXVIII. Riggöfolyosó: 103,34 m2 
XXLX. lépcsőház: 9,89 m2 
XXX. közös  we: 9,98 m2 
XXXI. légakna: 0,95 m2 

IL  emelet: 

XXXII. lépcsőház: 27.32 m2 
XXXI11. közös  we: 9.98  tn2 

xxxrv. függöfolyosó: 103.34 m2 
XXXV. lépcsőház: 9.89 m2 
XXXVI. közös wc: 9.98 m2 

Ill.  emelet: 

XXXVII. lépcsőház: 22.32 m2 
)(XXVIII közös wc:: 9.98 m2 

XXXLX. függőfolyosó: 103.34 in' 
XL. lépcsőház: 9.89 m2 
XL'. közös  we; 9.98 m2 

Tetőtér: 

XLII. padlástér: 609,20 m2 

Budapest LW her.,  Szeszeár utca  2/b. 
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XLIII. Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kéménypillérek. 

XLIV. Födémszerkezetek, áthidalások és kiváltások, függőfolyosók szerkezete, 
lépcsőszerkezetek. 

XLV. Az épület fedélszerkezete tetőhéjalással és a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel. 

XLVI. Homlokzatok lábazatképzéssel és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel. 

XLVII. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos  es 
épületbádogos szerkezetek. 

XLVIII. Közös helyiségek nyilászátó szerkezetei, fal- és padlóburkolatai. 

XLIX. Elölépcsök, járdák. 

L. Vízvezeték-hálózat az épületbe  veto  bekötésétöl a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei, felszerelési 
tárgyai is szerelvényei. 

LI. Szennyvíz-vezeték hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
illetöségek becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei. 

LII. Elektromos hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni 
illetősegek elektromos fogyasztásmérő óráiig, a közös használatú helyiségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai és szerelvényei. 

LIII. Gázbekötés alap-,  es  felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetösegek gázmérő 
óráiig, a közös helyiségek gázvezetékei és szerelvényei. 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tízezer/tízezer hányadból áll. 

A  társasházhoz összesen  53  db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok 

Az  egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek  a  kővetkező, természetben megosztott 
helyiség együttesek azok tartozékaival, továbbá  a  közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt. 

1. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti  a  terven  I.  számmal jelölt,  Budapest 
VDI.  ker.,  35924/A/1  hisz. alatt felvett, természetben  a Budapest  VDI.  ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  1.  sz. alatti  1  szobás,  24,22 m2  alapterületű öröklakás,  a  hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és  a  közös tulajdonból  124/10000  hányad. 

2. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti  a  terven  2.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35924/A/2  hisz. alatt felvett, természetben  a Budapest VIM  ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  2.  sz. alatti  1  szobás,  32,87 m2  alapterületű öröklakás,  a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es a  közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

3. A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti  a  terven  3.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35924/A/3  hisz. alatt felvett, természetben  a Budapest  VIII ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  3.  sz. alatti  1  szobás  50,00  tn2  alapterületű öröklakás,  a  honá 

tartozó mellékhelyiséggel és  a  közös tulajdonból  255/10000  hányad. 



26 

Budapest VIE  kerület Józsefvárosi Önkortnányzat 

4. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  4.  számmal jelölt,  Budapest 

VIII. ker.,  35924/4/4  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Szeszgyár utca  2/b.  földszint  4.  sz. alatti  1  szobás  32,13 m2  alapterületű öröklakás, a hozzá 

tartozó mellékhelyiségget és a közös tulajdonból  163/10000  hányad. 

5. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  5.  számmal jelölt,  Budapest 

VIII. ker.,  35924/4/5  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Szeszgyár utca  2/b.  földszint  5.  sz. alatti  1  szobás,  32,18 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  163/10000  hányad. 

(_6 ,;) A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  6.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII, ker.,  35924/4/6  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  6.  sz alatti  1  szobás,  32,90 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 

tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

7. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  7.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35924/4/7  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Szeszgyár utca  2/b.  földszint?. sz. alatti I szobás,  33,10 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

8. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  8.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35924/4/8  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  8.  sz. alatti  1  szobás,  55,22 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  281/10000  hányad. 

9. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  9.  számmal jelölt,  Budapest 
VIII. ker.,  35924/4/9  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  10.  sz. alatti  1  szobás,  40,09 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  204/10000  hányad. 

10.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  10.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35924/4/10  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  földszint  11.  sz. alatti  1+1/2  szobás  41,46 m2  alapterületű öröklakás, a 
hozzá tartozó mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  209/10000  hányad. 

II.  A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  11.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35924/A/11  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca Vb. földszint  12.  sz. alatti  1  szobás,  50,28 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel is a közös tulajdonból  255/10000  hányad. 

12.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  12.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII ker.,  35924/4/12  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b  földszint  13.  sz. alatti  1  szobás,  59,00 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  301/10000  hányad. 

13. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  13.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35924/4713  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Szeszgyár utca  2/b.  I. emelet  IS.  sz. alatti  1  szobás,  33,38 m2  alapterületű öröklakás a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

Libui 1 
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6. A 35924/A/6.  hrsz. alatti sz alaprajzon  6.  számmal jelölt jelölt öröklakás, mely a 
földszinten helyezkedik el és az alábbi helyiségekből  all: 

(Földszin  6..i) 
szoba: 22,47 m2 
konyha: 8,03 m2 
fürdő: 2.40 m2 

Összesen: 32,90 m2 

Budapest  VIII. ker., Szeszgyár utca  2/b. 

valamint a közös tulajdonban lévő részekből  169/10000  hányadrész. 

7. A 35924/A/7.  hrsz. alatti az alaprajzon  7.  számmal jelölt öröklakás, mely a földszinten 
helyezkedik el és az alábbi helyiségekből 

Földszint  7.: 
szoba: 15,40  in2 
konyha: 9,57 m2 
hálófülke: 8,13m2 

Összesen: 33,10 m2 

valamint a közös tulajdonban lévő részekből  169/10000  hányadrész. 

8. A 35924/A/8.  hrsz. alatti az alaprajzon  8.  számmal jelölt öröklakás, mely a 
földszinten helyezkedik el  es  az alábbi helyiségekből 

Földszint  8.: szoba: 21,00  tn2 
hálófülke: 8,09 m2 
közlekedő: 4,29 m2 
előszoba: 6,38 m2 
fürdő: 3,51 m2 
kamra: 2,54 m2 
konyha: 9,41 m2  

Összesen: 55,22 m2 

valamint a közös tulajdonban lévő részekből  281/10000  hányadrész. 

9. A 35924/A/9.  hrsz. alatti az alaprajzon  9.  számmal jelölt öröklakás, mely a 
földszinten helyezkedik el és az alábbi helyiségekből áll: 

Földszint  10.:  szoba: 20,00 m2 
előszoba: 5,00 m2 
fürdő: 5,29 m2 
kamra: 1,84 m2 
konyha: 7,96 m2  

Összesen: 40,09 m2 

valamint a közös tulajdonban lévő részekből  204/10000  hányadrész. 

Város /M Városgazdálkodási  Js  Szolgáltató  Kfz.  I I  15. Budapest, Bank  bán  it 17. 9.  oldal 
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MŰSZAKI LEÍRÁS 

1.) INGATLAN NYILVÁNTARTÁSI ADATOK 

Helyrajzi szám: 
Természetben: 
A  földrészlet megnevezése 

területe: 
A  beépítés módja: 
Építés  eve: 
Tulajdonos: 

Jelenlegi kezelő szerve: 

35924 
Budapest  VIII. ker., Szeszgyár utca  2/b. 
lakóház, udvarral 
981 m2 
zártsorú beépítés 
1900  körül. 
Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat: 
Bp.  VIII. ker. Baross  u. 65-67.  , 
Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft. 
Budapest,  VIII.  Or u. 8. 

2.) AZ  ÉPÜLET ÉPÍTÉSZETI LEÍRÁSA • 

Az épület  1900-körül épült, zártsorú beépítésű ingatlan.  A  földrészleten 1db. épület áll:  A 
szintek száma: pince, földszint, Lemelet, II.. emelet, III.. emelet ,magastetö (nyereg is 
félnyeregtetős kivitelben). 

2.1.)  Építési rendszere 

Hagyományos szerkezetű, hosszfőfalas, tömör égetett téglából épített  R  és válaszfalak. 

2.2.)  Szintek száma 

Pince, földszint, I.emelet, II. emelet, III. emelet ,magastető 

2.3.)  Felújítások időpontja 

Az épület  fó-és kiegészítő szerkezetein nem végeztek felújításokat. 

2.4.)  Jelenlegi lakások száma 

53  db. lakás. 

2.5.)  Épület szerkezetei 

Pince 

A  pince főfalai nagyméretű, tömör égetett tégla falazatúak, a pincei főfalak szerkezetileg 
megfelelő állapotban vannak.'.' pincefalaknál talajvíz elleni fal- és oldalszigetelés nem 
készült, a pince falak nedvesek.A pincefödém meggyengült, az udvaron süllyedés 
látható.Statikal felülvizsgálata éd szerkezeti javítása időszerű. 

Város Vtirosgazdálkochisi Szolgtiltató li I  5, Budapest, Bank  bán  u.  I  7. oldal 
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Közbenső szintek falazatai 

A  főfalak is a válaszfalak nagymérető tömör égetett téglából készített falazatok. 

A  közbenső föciétnek, függőfolyosók 

A  földszint feletti is a közbenső födémek  "1"  acélgerendák közötti poroszsüveg 
téglaboltozatos szerkezetüek.  A  belső udvari függőfolyosók szerkezete I acélgerendák közötti 
vasbeton lemez.A függőfolyosók állapota rossz, ornladozó.Helyenként alátámasztást igényel. 
A  folyosók acélszerkezete korrodált, felújítás után a felületkezelés szükségszerű. 

Lépcsök 

Az épületben két db. lépcsőház van.  A  főlépcsőházban kétkarú lépcsőszerkezet van, kemény 
mészkőből faragott lépcsőfokokból, egy oldalt gyámoliton, a falból konzolosan kiálló 
szerkezetű.  A  melléklépcsöház kétkarú kivitelben, egy oldalt gyámolított, kemény mészkőből 
faragott lépcsőfokokból összeállított szerkezet. Mindkét lépcsőházban helyenként a vakolat és 
a festés lehullott, burkolatjavítást és festést igényel.  A  díszes kovácsoltvas korlát a 
lépcsökarok mentén korrodáltak, ezért megfelelő felületkezelést igényelnek. 

Fedélszék és tedhejazat 

Az épület tetőszerkezete hagyományos ácskötésekkel fenyőfából készült. Az épület 
Szeszgyár utca felöli tetőszerkezet rész nyeregtetős, a fennmaradó tetőszerkezeti rész pedig 
félnyeregtetős kivitelben készült.  A  felnyeregtető lezáró falai tömör égetett nagymérető 
téglából készültek, helyenként erősítő pillérekkel.  A  tetősíkok hajlásszöge  45  fok.  A 
félnyeregtető-sikok a belső udvar felé lejtenek.  A  nyeregtető két állószékes, kötőgerendás, a 
fa födémtől feggetlenített, közép is taréjszelemenes.  A  felnyeregtetők egy állószékes 
taréjszelemenes szerkezetűek.  A  tetőszerkezet az épület korának megfelelően elöregedett, 
statikai felülvizsgálata szükségszerű . Az épület korára való tekintettel a tetöszerkezet és a 
zárófödém szerkezeti és faanyagvédelmi vizsgálatát javasoljuk elvégezni. Az épület bádogos 
szerkezete a kisebb meghibásodásokat leszámítva jelenleg megfelelő, a meghibásodott 
részeket helyre kell állítani. 

Homlokzatok, burkolatok 

A  bérlemények belső falfelülete, fal- és padló burkolatai általában rossz állapotú, teljes 
felújításra szorul.  A  lépcsőházak belső falfelülete rossz állapotú, a vakolat ugyanúgy, mint a 
külső homlokzatokon az épület korának megfelelően a kötőanyaga erejét vesztette, helyenként 
leomlott és a festés nagy része lepergett. Az épület utcafronti műkőlábazata rossz állapotú.  A 
belső udvari homlokzat falain a vakolat meggyengült az épület korának megfelelően a 
vakolat kötőanyaga erejét vesztette, leomlott .Az utcai homlokzatok állapota rossz, 
felújításra szorul.  A  pince nyílászárói, rácsai acél szerkezetűek, felületük erősen korrodált. 
Korrózióvédelmet igényelnek.  A  lakások nyílászárói fa szerkezetűek. Koruknak megfelelően 
elhasználódott, elvetemedtek. Az ablakok kapcsolt geribtokos szerkezetűek, teljes felújítást 
igényelnek. Az utcafronti járdák kielégítő állapotban vannak. 

WirosfA4 Városgazdálkodási ds Szolgaitató Kft.  1115. Budapest, Bank  htin  u. 17. 2.  oldal 
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3.) AZ  ÉPÜLET SZERKEZETI LEÍRÁSA 

3.1.  Alapozás 

Alapozás: sávalap, alaptestek tömör égetett tégla falazatúak. Az épületen alapozási 
meghibásodásra utaló elváltozások nem találhatók. Az alapozás statikai állapotának felű 
vizsgálata célszerű.. 

3.2.  Függőleges teherhordó szerkezetek 

A  pince főfalai nagyméretű tömör égetett tégla falazatúak, a pincei főfalak, szerkezetileg 
megfelelő állapotban vannak. Felmenő teherhordó falazatok nagyméretű tömör égetett 
téglából készültek, deformáció nem jellemző. 

3.3.  Vízszintes teherhordó szerkezetek 

A  pince feletti födémek tégla dongaboltozat szerkezetek, a födémsíkok vakolatlanok.  A 
fcidémszerkezeteken szerkezeti deformáció, repedés nem észlelhető.  A  földszint feletti és 
közbenső födémek  "r  acélgerendák közötti tégla-betételemes  ún.  poroszsüveg födémek, 
nem megfelelő állapotú szerkezetek. 

3.4.  Tetőszerkezet 

Az épület tetőszerkezete hagyományos ácskötésekkel fenyőfából készült.  A  Szeszgyár utcai 
épületszárny nyeregtetős, a fennmaradó épületszárnyak félnyeregtetős kivitelben készültek.  A 
félnyeregtetö lezáró falai tömör égetett nagyméretű téglából készültek, helyenként erősítő 
pillérekkel. 

3.5.  Kémények 

A  kémények műszaki állapota megfelelő, felújításukat elvágezték 

4.)  KÖZMŰ VEK 

4.1.  Vízellátás 

A  lakások ivóvízhálózattal ellátottak.  A  vízvezetékrendszer korának megfelelően korrodált 
elavúlt műszaki kivitelitA fö és kiegészítő szerkezetek felülvizsgálata szükségszerű. 

4.2.  Csatorna 

Az egyesített rendszerű udvari gerincvezetékhez csatlakozmak szenny- és csapadékvíz 
eivezetö lefolyócsövek. Az eredeti öntöttvasból készült alapvezetéket, kiegészítő rendszerek 
műszaki felülvizsgálatát javasoljuk. Az eredeti ágvezetékeket a meghibásodások elkerülése 
érdekében várhatóan  5 even  belül fel kell újítani, azaz kicserélni. 

VárosiM Varosga:ticilkodási és Szolgtittatá Kft.  HIS. Budapest, Bank  háti  u. 17. 3.  oldal 
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• Budapest  VIII. ker., Szeszgyár utca  2/b. 

4.3.  Villamos energiaellátás 

Az elektromos energia ellátás földkábelekben történik. Az elektromos hálozat, 

szabványossági felülvizsgálata,  es  az épület villámvédelmi is védőföld rendszerének 
felülvizsgálata és kiépítése szükséges. 

4.4.  Gázenergia ellátás 

A  gázvezeték rendszer teljes felújítása megtötent  2003  júniusában.  A  vezetékhálózat csak a 
szükséges karbantartásokat, korrózió védelmet  es  ellenőrzést igényel. 

5.) A  JÖVŐBELI TULAJDONOSOKRA HÁRULÓ JAVASOLT 
ÁLLAGMEGŐRZÉSI ÉS JAVÍTÁSI MUNKÁK 

5.1.  Az épületben sürgősen elvégzendö munkák: 

Acélszerkezetes nyílászárók, korlátok, acélgerendák, a függőfolyosó 
acélszerkezetei is épületgépészeti csövek, szerelvények cseréje, korrózióvédelme. 

A  vízszintes teherhordó szerkezetek feltárásos statikai felülvizsgálata 
(a faanyagvédelmi és az egyéb statikus vizsgálatokban előírt munkák elvégzése). 

Az elektromos hálózat korszerűsítése biztonságtechnikai okok miatt. 

A  csatorna hálozat, és a vízvezetékrendszer teljes cseréje, korszerűsítése. 
A  külső- belső homlokzatok burkolatainak javítása.  A  lépcsőházak belső 
falfelületeinek vakolatjavítása, festése. 

5.2.  Későbbiekben ajánlatos karbantartási, javítási  es  felújítási  manic*: 

- Fa szerkezetű nyílászárók felújítása. 

- A  homlokzatok teljes helyreállítása: burkolása, vakolása és színezése, 

6.)ÜZEMELTETÉSI KÖLTSÉGEK 

víz- is csatomadij, 
villamos energia díj, 
gázenergia díj, 
szemétszállítási díj, 
kéményseprési díj. 

Egyéb várható kiadások: 

- takaritási díj, 
- hibaelhárítási költség, 
- közös képviseleti díj, 

felújítási alapképzés, 
a felsorolt javításig  karbantartási, felújítási munkák elkészítésének, 
szakvélemények beszerzésének költségei, 

Város fht Vtirosgazdálkodási és Szolgriltato K/i.  1115. Budapest. Bank  bán  it 17. 4.  oldal 
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jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

224 

(1) Az II -VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az  épületek földszinti beépítési mértéke teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI -VIII-5 
kivételével — elérheti  a  100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke,  a  mär  meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c) Az  építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki,  a  bruttó kereskedelmi  can  szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d) Az  övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az  I.  számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti  a  100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti  a 80  %-ot, az LI-VIII-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

e)1°DMeglévő tetőtér — kizárólag  a  meglévő tetősíkok megtartásával beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az  5,0-ős szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

0101  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  w2 Az építési övezetek területén  a  telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket  a 1.  számú táblázat tartalmazza. 
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ingatlanerteke.hu 
tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTISMELliKLET: 

10136 Budapest,  Szeszgyár utca  28.  fszt.  6. 

01.  utcakép — utcai homlokzat 02.  épület bajárata 

24k, 
03.  kapualj — lépcsőház 

05.  hátsó lépcstiház 

04.  belső udvar, udvari homlokzat 

06.  lakás bejárata 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tundeieveleki@ingatlaneneke.hu 

1086 Budapest,  Szeszgyár utca  2B.  fszt.  6. 

 

   

07.  előszoba - lakószoba 08.  lakószoba 

10.  konyha 

11.  cserekályha helye 12.  fürdőszoba •  WC 



 

FORWELLÉKLET: ingatlanerteke.hu 
tunOtieveleki@ingatlanerteke.hu 

  

• 1086 Budapest,  Szeszgyár utca  28.  fszt.  6. 

14.  előszoba 

17.  gázóra 18.  konyha, fürdő 



ľ 

41y. 

1086 Budapest,  Szeszgyár utca  28.  fut.  6. 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 

Földrajzi térkép: 



tó 
!Vna Clef .  LC,'“-.:»:,11. 

HESZTIA  2000  Bt. 
H-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Adószám:  22244837-1-42 

Inge 
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1081 BUDAPEST,  Népszínház utca  26.1. 19. 
t.K1 7 ( OE 

<c>, 

.420t0 0E08-
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Készítette: 

tEVEI.D0 TÜNDE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 

Tel' :  WIWI" 
tunde.leyeleki@ingatlanerteke.hu 

2021.  január  15. 

szám alatt, lakásról. 

Hrn.:  34682/0/A/14 



1081 BUDAPEST,  Népszinház utca  26. 19.  Nrsz.  34682/0/A714 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐ ZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLIA 

3. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat a nem vélelmezhető 

Övezet[ besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

1 36 



Település (Ír. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1081 BUDAPEST 

: Népszínház utca  26.  I.  19. 

:  34682/0/A/14 

Alaprajzon az I. emelet 19-es számú lakás,  14.  jelű 

Társasházi alapító okiratban  14.  sorszámú 

: lakás 

: félkomfortos 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása nincs hasznositva 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

Keszitette: 'A, 

• 

leyeleki Tünh 

ingatlanvagyon-értékelő 

Tel.:  SM.  

2021 JAN 28. 

108112U0APEST, Népszinház utca  26.). 19.  Hrsz.  34682/0i8/14 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt. 

Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : placi összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  22. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  22. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  20. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 18 890 000 Ft 

fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekitve azaz Tizennyolcmillió-nyolcszázkIlencvenezer-  Pt 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve 

401 900 Ft 

azaz Négyszázegyezer-kilencszáz  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 7 400 000 Ft 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekitve azaz Hétmillió-négyszázezer-  Ft  . 

Az ingatlan becsült  avid  értéke az értékelés fordulónapján 12 280 000 Ft 

per-és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték  65%-a) azaz Tizenkettömillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Budapest, 2021.  január  15. 



Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 47 m2 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

1 079 m2 

47 m
2 

nincs 

:  viz,  villany, gáz, csatorna 

: L1-Vill-1 jelű nagyvárosias lakóövezet 

:  1  egész szoba 

:  245/10000 

: 26,44 m2 

: felújítandó 

1081 BUDAPEST,  Népszinház utca  26.  I  19 sz. 34682/0/A/14 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalornképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog : tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség 180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

Értékelés célja : Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az Ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

11? 



1081 BUDAPEST,  Népszínház utca  26.  L  19. Ws:. 34682/0/A/14 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodásl igazgatóság 

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

értékelésével: 

1081 BUDAPEST,  Népszinház utca  26.1. 19. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka  Laszlo  és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 
értékbefolyásolo tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 
szakvéleményhez csatolunk. 

A  helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú  es  jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe  (tut  lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma: 

Bejegyzett terhek és jogok: 

1081 BUDAPEST,  Népszínház utca  26.  I  19. 

1081 BUDAPEST,  Népszínház utca  26.  I.  19. 

34682/0/A/14 

lakás 

nincs hasznosítva 

47 m 2 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Megjegyzés:  

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdon 
körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 

CA) 

lap teljes 

fe
n 
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Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aranya: 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszine: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Népszínház negyed 

cca. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi  es  szolgáltató létesítmények, intézmények 

gépkocsi, autóbusz. villamos, trolibusz, metró 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

magas 

Jo 

Parkolási övezet: fizető 

1081 BUDAPEST,  Napszínház utca  26.1 19.  Hrn.  34682/0/A/14 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzők 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: jelű nagyvárosias lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  85%,  terepszint felett  65% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min, 16,  max.  23  m. 

Előírt zöldfelület aránya: 15% 

Szintterületi mutatói 4 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabálytalan  forma 

Telek tájolásalejtési viszonyai: DNy-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint és 2  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

pince fölött dongafödém, további szinteken csapos faforlem 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett 

nincs 

gyenge 

az  1.  és  2.  emeleti függőfolyosók egy része aládúcolt, valamint az utcai 

oldalon az értékelt lakáshoz is tartozó erkély szintén aládúcolt. 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzatai 

Litt: 

Épület Műszaki állapota: 

Egyéb: 

fi q 



1081 BUDAPEST,  Népszínház utca  26.1. 19.  Hrsz  34682/0/4/14 

Lakás adatai: 

Elhelyezkedés: 1.  emelet bejárata nyitott lépcsőházból nyílik 

Fekvés «akószobák): forgalmas utcára és belső udvarra ggőfolyosó) néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): DNy-i és 

Benapozottság: Jó 

Komfort fokozat: félkomfortos 

Bruttó hasznos területe: a in  

Redukált hasznos területe: 47 m2 1  egész szoba 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 3,7  méter 

Alaprajzi elrendezés korszerűtlen 

erkély utcai fekvésű 

Fűtési rendszer: gázkonvektor konyhában  es  lakószobában  1-1  db. 

Alternativ  fűtési lehetőség: nines 

Használati meleg átfolyós gázbojler a  mosogató fölött 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa  tokozatú a  blak(ok) 

gerébtokos ablakok  es  erkély ajtó belső spalettával,  fa  szerkezetű bejárati ajtó 

Belted  ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték 

Belső terek burkolata: parketta 

Vizes  helyiségek felületképzése: csempe és falfesték 

Vizes  helyiségek burkolata: kőburkolat 

Önálló mérőórák: víz: van villany: van gáz: van 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs / parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

E gyéb: 
fürdőszoba nincs kialakítva, konyhában egy tűzhely és egy mosogató tálca 

található átfolyós gázbojlerrel, bútor nincs 

Műszaki állapot: felújítandó 

Esztétikai állapot: felújítandó 

7/fl 
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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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km,  lakosainak száma:  76 91616 (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Népszínház negyed" városrészben, sűrű beépftettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Népszínház utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Rákóczi út - Kiss József utca - 

Népszínház utca útvonalon, vagy a Fiumei út felől, melyek megfelelő minőségű szilárd út- S járdaburkolattal 

rendelkeznek.  A  Népszínház utca magas forgalmú, aszfaltozott, járdázott - főút, melyen villamos  es  autóbusz is 

közlekedik. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal, valamint az  M3  és  M4  jelű 

metrójárataival.  A  megállók az ingatlantól  30-600  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített, az épületek 

földszintjének egy részén, utcai bejáratos üzlethelyiségek kerültek kialakításra. Az épületek építési kora többségében az 

1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken kevesebb, mint  15%. A  terület 

közintezményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren 

belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása:  
A  telek összkozműves, DNy-i utcafronti tájolású, szabálytalan alakú Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, bejárata a 

Népszínház utca felől kialakított. Felszíne sík. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  85%. A  beépítetlen terület betonozott belső udvar, növényzet 

nincs. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas 

tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzat az első emeleti részen az ablakok körül 

stukkós díszítő elemeket kapott. Az épület pinceszint, földszint és  2  emelet szintbeli kialakitású, lift nélküli, 

függőfolyosós kialakitású, többlakásos lakóépület. Az épület első és második emeleti függőfolyosók egy része, valamint 

az utcai erkély aládúcolt, felújítandó állapotú.  A  tetőszerkezet szemrevételezés alapján szintén felújításra szorul. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  14.  számmal jelölt, az alaprajzon a  14.  jelű,  1.  emelet  19.  számú. 

Bejárata az épület lépcsőháza felő l nyílik. 

A  lakás félkomfortos, fürdőszoba nincs kialakítva. Fűtését  2  db. gázkonvektor biztosítja, használati meleg víz vételre a 

konyhában van lehetőség, a mosogató fölött található átfolyós gázbojler által. 

A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen,  de  á talakítássa I korszerűvé tehető. 

A  konyha felszereltsége egy tűzhely és egy mosogatótálca, bútor nincs. 

A  lakószoba ablakai DNy-i tájolással, erkéllyel a Népszínház utcára néznek, míg a konyha ablakai ÉK-i tájolással az épület 

belső udvarara. Az ablakok és az erkély ajtó gerebtokosak, hagyományos üvegezéssel, belső spalettával felszereltek, 

redőny nincs.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű . 

A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,7  m. 

Az aljzatburkolat a lakószobában parketta, a konyha  es  a  WC  helyiségben kőburkolat található. 

A  lakás víz, villany és gáz önálló mérőórákkal rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból egyaránt felújítandó állapotú, újrahasznosítása esetén 

komfortosítása, felújítása szükségszerű . 

A k t 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

1m21 _ 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  1m21 

 

földszint  9.  lakás 

konyha kőburkolat 

falfesték, 
1,4  m. 
magasságig 

csempézve 

13,93 100% 13,93 

előtér kőburkolat 
falfesték, 

J4  m, 
1,05 100% 1,05 

WC kőburkolat falfesték 1,14 100% 1,14 

szoba parketta falfesték 29,84 100% 29,84 

erkély beton aljzat 

 

4,75 20% 0,95 

Összesen: 

 

50,71 

 

46,91 

Alapterületek összesen: 50,71 46,91 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 

1 3 
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S. ÉRTÉKELÉS 

SI. Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak megfelelően készülnek. 

A2  értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozarnszámitáson alapuló) 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, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

módszer fd lépései: 

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az  összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 

v41-\ 
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5.1.2. A  hozamszamItáson alapuló értéke/és/módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak S 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 belöle 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 pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása. 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámitáson 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, S ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási formát kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál .magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségalapú értékelés? módszer 

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

avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépitményekhez tartozó földterület értékét. 

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

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

A  módszer M lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban  veld  értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámitáson alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek  As  műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállitási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

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

 

előállitási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

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

az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

. a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 
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Az avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak vagy ki nem iavíthajoak. . 

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

összértékhez viszonyítva.  A  flzikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell 

figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos telies 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  es  mezőgazdasági épületek  20-S0  év 

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

• korszerű létesítményadta,  a  vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat  a  korszerű 

követelményeket, amelyeket  a  vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni  a  környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negativ,  esetleg pozitív hatása  van  az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állitható helyre. 

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

• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések titján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után  a  funkcionális és 
a  környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

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

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések, 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában  a  piaci érték meghatározásakor  a  költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számitásokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan, 

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

bizonyított. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• 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 becsiési • 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, is ezért nem alkalmazható. 

• 
költségalapon számított forgalmi érték. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  Z. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1081 BUDAPEST, 

Nepszínház utca 

26.  L 19, 

VIII., Népszinház 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

ingatlan korr. területe  (m 2) 47 57 56 44 53 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 29 900 000 29 900 000 22 500 000 28 900 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan,. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 524 561 533 929 511 364 545 283 

kihálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 472 105 480 536 460 227 490 755 

Össze hasonlításba vont ingatlanok rövid leirása: 

Ingatlan  1. 
Lift  nélküli társasház  2.  emeletén, utcára néző,  2  szobás, cirkófűtéses, felújítandó állapotú 

polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
4 emeletes, liftes épület  1. emeletén, 2  szobás, utcára néző, házközponti fűtéses, 

felújítandó állapotú lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, liftes épület  2. emeletén, 1  szobás, utcára néző, cserépkályhás fűtésű, 

felújítandó állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
4  emeletes, liftes épület  2.  emeletén,  2  szobás, udvarra néző, gázkonvektoros fűtésű, 

közepes állapotú lakáS. 

Adatok forrása: ingation.com, atthanterkep.hu, saját adatbázis 

ertékmcidosítá tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület 5% 5% 0% 5% 

műszaki szempontok műszaki állapot -5% -5% -5% -10% 

műszaki szempontok fűtés -5% -3% 0% 0% 

használati szempontok épület állapota -5% -5% 0% -5% 

környezeti szempontok lift 0% -3% -3% -3% 

használati szempontok komfort -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -15% -16% -13% -18% 

Korrigált fajlagos alapár: 401 289 403 650 400 398 402 419 

Atlagár kerekítve: 401 939 

Ingatlan számított értéke: 18 891 134 Ft 

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

18 890 000 Ft 

azaz Tizennyolcmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft  . 

I 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1081 BUDAPEST, 

Népszínház utca 

26.1. 19. 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII.,.Népszínház 

utca 

hasznosítható terület  (m2 ) 47 52 53 52 63 

kínálat Ki tényLadásvétel T K K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 110 000 130 000 110 000 135 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021. jam. 2021'  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 115 2 453 2 115 2 143 

kínálati eltelt idő korrekció -5% -5% 

 

-5%  

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m 2/hó) 
2 010 2 330 2 010 2 036 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. Liftes  épület  3.  emeletén,  2  szobás, cirkófűtéses, utcára néző, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  2. 
4  emeletes liftes épület  3.  emeletén,  2  szobás, cirkófűtéses, utcára néző,  Jo  állapotú 

lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes liftes épület  3.  emeleten,  2  szobás, cirkófűtéses, utcára néző, közepes 

állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
5  emeletes  lines  épület  2.  emeletén,  2,5  szobás, cirkófűtéses, udvarra néző, jó 

állapotú lakás. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

Ingatlan  4. 
eltérő alapterület 3% 3% 3% 10% 

építési idő 0% 0% 0% 0% 

lift -3% — -3% -3% -3% 

eltérő műszaki állapot 0% -5% 0% -5% 

Összes korrekció: 0% -5% 0% 2% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 010 2 214 2 010 2 076 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 077 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m 2): 47 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 077 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

937 293 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az eves bevételbő l (%) 3% 28 119 Ft 

Menedzselési költségek az eves bevételből (%) 3% 28 119 Ft 

Felújítás] költségalap az eves bevételből (%) 3% 28 119 Ft 

Költségek összesen: 

 

84 356 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

852 937 Ft 

Tőkésitési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

17 058 740 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 95 000 -4465 000 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

12 593 740 Ft 

Az ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

12 590 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft  . 

Megjegyzés: 

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

1081 BUDAPEST
' 

Népszínház utca 
1.  26. 19. 

V111,,  Magdolna 

utca 

VIII., Szigetvari 

LaCa 

VIII., Szeszgyár 

utca 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 1 079 1 115 500 1 407 1 400 

kínálat  K  nényhadásyétel  7 K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12 

fajlagos alapár (Ft/m2) 376 682 368 000 376 688 342 857 

kínálati / eltelt idö korrekció -10% -10% -10% '40% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 339 013 331 200 339 019 308 571 

Összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
LI  V111-2  övezet, zárt  son)  beépítésű építési telek, beépíthetőség  75%,  összközm  ayes 

saroktelek. 

Ingatlan  2. II  V111-2  övezet, zárt sort) beépitésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközműves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: ti-VIII-l.  Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési. 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: II-VIII-l.  Beépithetőség  6$  % szintterületi mutató:  4  összközműves építési 

telek, jogerös építési engedéllyel. 

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

Értékmódos (tó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közművek 0% 0% 0% 0% 

Környezeti szempontok elhelyezkedés -5% -5% -10% 40% 

Telekadottságok: telek területe 0% -10% 5% 5% 

Használati szempontok: besorolás -10% 0% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10% 

Összes korrekció: 

 

-15% -15% -15% -15% 

Korrigált fajlagos alapár: 288 161 281 520 288 166 262 286 

Átlagár kerekítve: 280 033 

Telek számított értéke: 302 156 001 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m 2 ): 26,44 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 7 402 822 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 7 400 000 Ft 

45-4 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

Megbízó tájékoztatása szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékinek 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 alarm] módszert ellenőrző módszerként 
alkalmaztam. 

A  költség alarm) 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 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 
vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly  [91i] 

Súlyozott érték 

(Ft) 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 18 890 000 Ft 100% 18 890 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 12 593 740 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 890 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

18 890 000 Ft 

azaz Tizennyolcmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Három hónapon belüli értékesítést célozva, dn. gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 

Korrekció mérteke (levonás): 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

18 890 000 Ft 

35% 

12 280 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  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  As  kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 
időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, épitményadó, stb.) nem 
all  fenn; 

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

• 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 publikálhatri, 
megadottól eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEK! TÜNDE (szül.: S an.:S, az OKI 53-341-01(ingatlanvagyon-értékel5 és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, jó referenciákkal rendelkezem. 

< 
4ľ3 



1/2 Old  ah 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lar 

1ud  apes  t Főváros Kormányhivatala Fekitávatsh Fő osztály 

hid  apcst, 2Cl ,  Bud  atoki üt  59 1519 Budapest, Pi 415 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes másolat 

Nlegrensl  tins  szárm8  0 00004/495689/2020 

2020  .  12  .  02 

UDAPEST VIII .  KKR. 

elt erul  et 34682/0/A/14  helyrajzi szám 

1061 BUDAPEST  WIT.KER. Népszínház utca  26. 1  emelet. ajtó  9  . 
1.1tFSZ. 

Az egyéb  octane;  ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni  forma 

m2 egész/fél 

lakás 47 1  G 245/10000 onkormányzati 

Bejegyzó határozat:  209263/1/1996/1996.12.02 törlő határozat:  46810/1/1999/99.07.29 

öröklakás 47 1 0 245/10000 eageri 
Bejegyző határozat:  206910/1/1999/1999;07.29 törlő határozat;  84798/1/2000/99.07.29 

öröklakás 47 1 0 245/10000 önkormányzati 
Bejegyző határozat:  84799/1/2000/99.01.29 

bejegyző határozat:  209263/1/1996/97.04.15 
Társasház 

bejegyző határozat:  209263/1/1996/97.04.15 
Az alapstó okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségekkel. 

n.ntsz 
""tulajdoni hányad:  1/1 torte.'  határozat:  206810/1/1999/99.07.29 

bejegyző határozat, érkezési idő:  209263/1/1996/97.04.15 
törlő határozat  206910/1/1999/99.07.29 

jogclm: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VITI.KER. ÖNKORMÄNYZAT 
cím:  1092 BUDAPEST  VTIT_KER.  Barons  utca  65-67. 

e etulajdoni hányad:  1/1 törlö határozat:  206228/1/1999/99.07.29 

bejegyző határozat, érkezési idő:  2G8910/1/1999/99.07.29 
törlö határozat  206229/1/1999/99.07.29 

jogcím: adásvétel 

jogállás: tulajdonos 
név 

sz. név 
szül. 
a.név 
cím 1090 BUDAPEST  VIII.KES. épszinház utca 24.Eaz.5 

Foiytatás.  'a következő  Japan 

'em  hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 



'Tern  hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

31.0  apCEt FŐVár0 E Kormányeivatals Földeivatali Fő osztály 

lapest,  XL,  13ud  gold  íit  59. 1519 Budapest, Pi 415 

Neal  hiteles tulajdossi lap - Teljes mist  

Mercedes  szám:8000004/495689/2020 

2020 12 .02 

SUDAPEST 

elt erelet 34682/0M/14  helyrajzi szám 

holytaás as terá bole 
tittsz 

Old al: 2/2 

feestulajdoni hányad:  1/1 törl ő határozat:  94792/1/2000/99.07.29 
bejegyző határozat, étkezési idő:  206228/1/1999/99.07.29 

törl ő határozat 
jogcin: adásvétel 
jogállás: tulajdonos 
név : 
sz.név: 
szül. : 
a_név : 
Cím :  1020 BUDAPEST  VI/I Népszinház utca 24.fsz.5. 

2000/99.07.29 

I. tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  24792/112000/99.07.29 
jogcím: eredeti felvétel  209263/1996. 
utalás: //  /1. 
jogállas: tulajdonos 
név: VIII_KER. ÖNKORMÁNYZAT 
Cím:  1022 BUDAPEST  VIII.KER.  Barons  utca  65-67 

)11.1ZÉSE 
NE turAttetz ihaecyzésr 

TuLAiimitu vtGE 
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TAMASHAZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OK/RAT 

I. 

A Bp.,.  Józsefvárosi Ön..ormAnyat  (Bp.,.  VIII. ker. Baross  u. 
65-67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VII/. kerületi  201  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  34682  hrsz-t)  1079 m2 
alapterületű, természetben  Bp.,  VIII. Népszínház  u. 26.  szám 
alatti házasingatlant -annak a lakások és helyiségek 
bérletére-, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes 
szabályokról szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított 
1993.  évi LXXVIII. törvény  51. 5.-a  szerinti elidegenítése 
érdekében a mellékelt tervrajzok  es  műszaki leírás alapján 

TÁRSASHÁZZÁ 

alakítja. 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgéló helyiségei 
az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek -természetben megosztva a közös 

tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 
tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11. 
tvr. rendelkezései és  at  alapító okiratban foglaltak az 
alábbiak szerint szabályozzák. 

KÖZÖS ÉS KÖLÖN TULAJDON 

A. 
KÖZÖS TULAJDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 

leirásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 

építményrészek és berendezések: 

9 \14 
4

 5,1 



2 

• -Közös tulajdoni i11etősé2 

- a/ Közös illetőségű területek: 

ľ. Telek 

Lépcsőház 
Folyosó • 
Raktár 
Pincerekeszek 

Osszeien: 

Lépcsőház 
Raktár 
Kapubejáró 
Udvar 
Közös  WC 
világítóudvar 

Összesen: 

Lépcsőház 
Közös  WC 
Függőfolyosó 

16,00 m2 
100,22 m2 
85,33 m2 
214,30 m2 

415,85 m2 

36,06 m2 
3,62 m2 
33,00 m2 

275,62 m2 
8,37 m2 
3,00 m2 

360,47 m2 

40,48 m2 
8,37 m2 
60,96 m2 

Összesen: 109,81 m2 

Pincs 

IV. 
V. 

Földszint 

I. owlet 



II. emelet 

II. Lépcsőház 40,48 m2 
VIII. Közös  WC 8,37 m2 
IX. Világítóudvar 1,19 la 
X. Függőfolyosó 60,69 m2 

összesen: 110,72 m2 

Padlástér 

Lépcsäház 
Padlástér 

 

8,52 m2 
769,48 m2 

    

    

összesen: 778,00 m2 



b./  Vagyontárgyak 

XII. Alapozás, teherhordó szerkezetek, felmenő 
falak, pillérek, kémények, kitöltő falak. 

XIII. Födémek. 
XIV. Tetőszerkezetek és tető-héjjalások. 
XV. Utcai, udvari és légudvari homlokzatok. 
XVI . Épület-bádogos szerkeztek. 
XVII. Közös használati helyiségek ás területek 

berendezései és burkolatai, nyilászároi. 
XVIII. Lépcsőházak szerkezetei és burkolatai. 
XIX. Korlátok lakatos-szerkezetek. 
XX. Víz- és csatorna alapvezetékek a külön 

tulajdoni illetőségek leágazásáig, vizóra. 
XXI. Elektromos fővezetékek az egyéni 

fogyasztásmérők bekötéséig, főelosztó, 
elosztó. 

XXII. Gáz alap- és felszálló- veztékek az egyéni 
fogyasztásmérők bekötéséig. 

A  közös tulajdon  10.000/10.000,  azaz tizezer/tizezred 
tulajdoni hányadból áll. 

4( 



11./ A  Józsefvárosí önkormányzat tulajdonát képezi a 
34682/A/11  hrsz.-ú;  201/11  tulajdoni lapszámú, és a 
11. számú társasháztuladoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzón  11.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Népszínház  u. 26.  fsz.15/a  szám alatti 
ingatlan  10 m2  alapterületdi raktárból álló nem lakás 
célját szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 51/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

12.7 A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
34682/A/12  hrsz.-ú;  201/12  tulajdoni lapszámú, és a 
12. számú társashaztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon  12.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. :Népszinház  u. 26.  fsz.16. szám alatt 
található  53 m2  aldpterületd  2  szoba, konyha, 
fürdőszoba helyiségekből álló öröklakás, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 276/10.000-ed rész 
tulajdoni illetóség tartozik. 

13./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
34682/A/18  hrsz.-11;  201713  tulajdoni lapszámú, és a 
13. számú társashóztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okibatban és a tervrajzon  13.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Népszínház u.  26.  fsz.18, szám alatt 
található  35 m2  alapLerülel31 szoba, konyha, 
fürdőszoba,  WC  helyiségből  MAC)  öröklakás, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 183/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

I. EMELET 

A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
--:44682/A714  hrsz.-ú;  201714  tulajdoni lapszámú, és a 
14. számü társasháztulajdoni illetoséghez tartozik, az 
valapitó okiratban  ús  a tervrajzon  14.  számmal jelölt 
Bp.,  VIII. Népszínház  u. 26.  I.em.19. szám alatt 
található  47 m2  alapterületű szoba, előtér, konyha, 
WC,  erkély (az erkély terület  0,2x-al  lett figyelembe 
véve) helyiségekből álló öröklakás, melyhez a 

közösségben maradó vagyonrészekből 245/10.000-ed rész 

tulajdoni illetőség tartozik. 

40-

 



Li-V111  jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22.* 

(1) Az  LI-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az  épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-VIII-5 
kivételével — elérheti  a  100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke,  a  már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

cr 9  Az  építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épülct pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
Ici,  a  bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000  in2  lehet. 

d) Az  övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az  I.  számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti  a  100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti  a 80  %-ot, az LI-V111-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

e)'°°Meglévő tetőtér — kizárólag  a  meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az  5,0-ős szintterületi mutató értékét  nein  haladhatja meg. 

0101  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  I°2Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a I. számú táblázat tartalmazza. • 

I. sz. hibl(5.7a1 
Az épitesi 
övezet jele 

a  wiz]:  megengeden az épület megengedett 

Li bcdpi- 
test 

mód 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb 

. ,t • 
ePhinenYmaZassága 

területe 
szélessége 

E 
beipitesi 
mértéke 

szintterületi 
mutatója 

terepszint 
alatti 

beépítési 
mérteke 

züldrelületi 
netlike 

m2 m % in-/  m- % % in 

1441-V111-1  ) Z 500 18 
65 

s  75 
4,00 

s4.50 
85 

100111 
15 
DPI 16,0 23,0 

LII-VIII-2 Z 500 18 
60 

s  75 
3,50 

s4.00 
85 

100111 
15 
001 16,0 23,0 

Li-V111-3 z 500 18 
60 
s75 

3,50 
s  4,003 

85 
100111 

IS 
001 14.0 19,5 

LI-VIII-4 z 500 18 
60 
570 

3,50 
s  4.00 

80 
100111 

20 
ouí 5 17 -,. 16,0 

LI-V111-5 

 

500 18 
50 

s  75 
3,50 

s  4,00 
70 20 _.5  12 19,5 

Módosította a I  5./2015.(111.31.)  ötik. rendelet  ID. hatályos  2015.  Aprilk 

iü9  Megállapította az  50/2011.  (IX.I  9.) /MA.  rendelet  12.8  (I) bekezdése, hatalyba lép  2011.10.19-én 

1"1 71b 201•; XII Wi,I;ink It/nth:IL( Q. t I 110101>c,, 2.0 de,2,11,1),,( 

RC a -Ni.2014.  (N11.05.  I  (Ink  OEcnilt.-lut  O. ( I IOEAL.Aibc. It  0ut LTH1);:r 
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12/2008. (111.18)  sz.  Zink,  rendelettel módosult rész 



ingadanerteke.hu 
tunde.levetekiggIngatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1081 Budapest,  beszinhaz utca  26.1. 19. 

01.  utcakép 02.  utcakép 

' 

06.  udvari homlokzat 

03.  éggilet utcai homlokzata 04.  kapualj 

05.  aládúcolt fuggdfolyosok 

ast  

4 01 



ingatlanerteke.hu 
tundedevelekitkingadanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1081 Budapest,  tlépSzinház utca  26.1. 19. 

08,  belső udvar függőfolyosók 

10.  lakás bejárata 

12.  konyha 

71 

Gr 

07.  lépcsőház 

09.  lépcsőház 

11.  konyha 



16. gazkonyektor 

FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tundeleyeteki@Ingatlanertekthu 1081 Budapest,  Népszínház utca  26.1 19. 

 

   

13.  mosdó 14. WC 

15.  lakószoba 

17.  erkély ajtó belső spalettával 18  lakószoba - konyha 



Ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1081 Budapest,  Népszínház utca  26.  I.  19. 

19.  villanyóra 20.  gázóra 

21.  gáz fali vízmelegítő 22. vizera 



Földrajzi térkép: [1081 Budapest,  Népszinhiz utca  26.1. 19. 
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A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 
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NESZTIA  2000  M. 
H4063 Budapest, 
Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Adószám:  22244837-1-42 

Iroda: 
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1082 BUDAPEST;  Nap utca  3.  földszint  6. 

 

szám alatti lakásról 

tirsz.:  35652/0/A/7  

púldany 

 

Készített: • • - 

LEVELEKI TÜNDE 

Ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 

tunde.levelekieingatlanerteke.hu 

2021.  január  12. 

2.-3 



1082 BUDAPEST.  Nap utca  3.  földszint  6.  Zirsz.35652/0/A/7 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐ ZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

Műszaki leírás 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

1082 BUDAPEST  

Nap utca  3.  földszint  6. 

35652/0/A/7 
Alaprajzon És a Társasház alapító okiratában  7.  jelű, 
alaprajzon földszint  6.  számú 
lakás 

komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

1082 BUDAPEST,  Nap utca  3.  földszint  6.  Htsz.  35682/0/4/7 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
: Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ERTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  22. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  22. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  20. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 11 990 000 Ft 
fordulónapján, per-és igénymentesen, kereldtve azaz Tizenegymillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 
értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve 

363 300 Ft 

azaz Háromszázhatvanháromezer-háromszáz  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 890 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján, 
per-  és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  80%-a) 

9 590 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázkilencvenezer-  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült elektronikusan hitelesített példányban és  1  db eredeti példányban 

2021 JAN 1 9, 

 

/ l6e 

Leveleid Tünde' 

 

  

 

ingatlanvagyon-értékelő 

Tel.: -a 

Budapest, 2021.  január  12. 

 



Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 33 m2 

Telek területe (tol. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesitettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki álla  pot 

575m2 

33& 

: nincs 

:  viz,  villany, csatorna 

:  VK-VIII-1  jelű városközponti lakóövezet 

:  1  egész és  1  félszoba 

:  30/10000 

1,73 D12 

: felüjitando 

1082 BUDAPEST,  Nap utca  3.  foldnint  6  Hrsz,  35652/0/A/7 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Értékelt jog : tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség :  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

Értékelés célja : Őr  0.8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

A "Prl, 



1082 BUDAPEST,  Nap utca  3.  földszint  6.  Hrsz, 35652/0/AP 

1,  ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 

1082 BUDAPEST,  Nap utca  3.  földszint  6. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka László és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleld Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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-nylivántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma: 

Bejegyzett terhek és jogok: 
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lakás 

nincs hasznosítva 

33  m' 

Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Madeqyzés:  

iekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
körű egyezősége a rendelkezésre állóó dokumentummal. 
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Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Maros (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

övezeti besorolása: 

Beépitettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznositási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Corvin negyed 

1,5 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  10% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz,  metro 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

kiváló 

Parkolási öveze fizető 
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4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzők 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Ovezeti besorolás: jelű városközponti lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  85%,  terepszint felett  75% 

Beépítési mód: zártsorti, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 16,  max.  23  m. 

Előírt zöldfelület aránya: 10% 

Szintterületi mutató: 4 m2in17 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos téglalap alakú 

Telek tájolása/lejtési É-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: nines 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői; 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetöszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Lift: 

Épület kai állapota: 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint és 2  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sáva lap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

pince fölött dongafödém, poroszsüveg közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, utcal oldalon nagyobb felületen hiányos 

nincs 

felújítandó 
első  es  második emeleti függőfolyosó egy helyen 

aládúcolva 

vízhálózat cseréje a közelmúltban fejezödött be.  A  tetöszerkezet felújítása, 

vagy a tetőtér eladását követően annak beépítése. a teljes tetőszerkezet 

cseréjével tervezve. 
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Lake's  adatai: 

Elhelyezkedés: földszint bejárata udvarról nyílik 

Fekvés (lakószobák): 

Tájolás (lakószobák): 

Benapozottság: 

Komfort  fokozat: 

Bruttó hasznos területe: 

Nettó lakóterülete: 

Belmagasság: 

Alaprajzi elrendezés: 

Fűtési rendszer: 

Alternatív fűtési lehetőség; 

Használati meleg  viz: 

Hűtés: 

Homlokzati nyílászárók: 

Beltéri ajtók: 

Belső terek felületképzése: 

Belső terek burkolata: 

Vizes helyiségek felületképzése: 

Vizes helyiségek burkolata: 

Önálló mérőórák: 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló; 

Garázs / parkoló: 

Extra  felszereltség: 

Egyéb: 

Műszaki állapot: 

Esztétikai állapot: 

csendes udvarra S világítóudvarra néző ablakok 

É-i S D-1 (világítóudvar) 

1  db.  Normal  méretű ablak az udvar felé  As 1  db a 
gyenge 

világítóudvar felé 

komfort nélküli 

33 m2 

33 m2 lakószobák száma:  1  egész és  1  félszoba 

átlagosnál magasabb 3,74  méter 

korszerűtlen 

nincs kiépítve 

nincs 

nincs kiépítve 

nincs klíma 

hagyományos üvegezésű fa tokozatu ablak(ok) 

Geréb tokos ablak, redöny nincs, bejárati ajtó részben befalazva 

fa kivitel 

falfesték 

beton aljzat 

csempe és falfesték 

kerámia járólap 

víz: nincs villany: van gáz: nincs 

nincs 

nincs 

fürdőszoba  es WC  nincs kialakítva, a lakáshoz tartozó közös használatú WC-re 
vonatkozóan az alapító okiratban található utalás. 

Konyha felszereltsége egy mosogatótálca és egy tűzhely, romos állapotú. 
felújítandó 

felújítandó 
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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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, igy 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:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Corvin negyed" városrészben, sűrű beépitettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Nap utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a József körút - Nap utca útvonalon, 

melyek megfelelő minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Nap utca K-Ny-i hossztengelyű, alacsony 

forgalmú, aszfaltozott, járdázott egyirányú .mellékút Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, 

villamossal, trolibusszal  es  az  M3  jelzésű metróval.  A  megállók az ingatlantól  50-150  méteren belül gyalogosan könnyen 

megközelithetők. 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített. Az épületek 

építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken kevesebb, 

mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az 

ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása:  
A  telek összközműves, g-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, 

bejárata a Nap utca felő l kialakított. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  80%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas 

tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzaton a vakolat nagy része leomlott, az 

udvari homlokzat is felújításra szorul. Az épület pinceszint, földszint  es 2  emelet szintbeli kialakítású, lift nélküli, 

függőfolyosós kialakítású, többlakásos lakóépület. Az első  es  második emeleti függőfolyosók egy részen aládúcoltak.  A 

lépcsőház, a kapualj szintén felújításra szorul.  A  hátsó lépcsőház leromlott állapotú, használaton kívül  all. 

A  vízhálózat cseréje a közelmúltban fejeződött be. Tervezik a tetőszerkezet felújítását, vagy a tetőtér értékesítését 

követően annak beépitését, a teljes tetőszerkezet cseréjével. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  7.  számmal jelölt, az alaprajzon a  7.  jelű, földszint  6.  számú, mely az 

épület földszintjén, a hátsó lépcsőház mellett található. Bejárata az épület burkolt udvaráról nyílik. 

A  lakás komfort nélküli, fürdőszoba és  WC  nincs kialakitva, a az alapító okirat jelöli, hogy a lakáshoz tartozik a társasház 

közös tulajdonát képező mellékhelyiség. 

A  lakás fűtésére szolgáló készülék nincs, a használati meleg vizet feltehetőleg villanybojler biztosította, melyet 

leszereltek. • 

A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a konyha egyben az előtér funkciót is betölti.  A  konyhában egy tűzhely és egy 

mosogató tálca található, a bútorzat romos állapotú. 

A  félszoba ablaka világítóudvarra néz, melyet bedeszkáztak, az egész szoba pedig udvari nézetű, tájolással.  A  lakás igy 

rendkívül rosszul benapozott. Az ablakok Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, rossz állapotúak, redőny nincs. 

Bejárati ajtó gyakorlatilag nincs, azt részben befalazták, a nyílást osb lappal zárják. 

A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,7 ‚ii.  az egyik szobában fekvőgaléria került kialakításra. 

A  lakás villany önálló mérőórával rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból erősen lelakott, elhanyagolt, gyenge állapotú, 

újrahasznosítása esetén komfortosítása, korszerűsítése, felújítása elkerülhetetlen. 

pc„G 



Az értékelés  saran  figyelembe vett hasznos alapterület  (m21: 33,0 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

1m21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület Im21 

 

földszint  6.  lakás 

szoba beton aljzat falfesték 14,00 100% 24,00 

félszoba beton aljzat falfesték 10,54 100% 10,54 

konyha kerámia járólap 

falfesték 

részlegesen 

csempe cca. 

16m. 
magasságig 

. 8,90 100% 8,90 

Összesen: 

 

33,44 

 

33,44 

Alapterületek összesen: 33,44 33,44 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  As  a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 

/Mt. 



1082 BUDAPEST,  Nap utca  3  Földszint  6.  Hrsz.  35652/0/A/7 

S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(V111.1.) PM  rendeletben  As  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két lő kategóriába oszthatók: 

- piaci értek alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson alapuló) 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, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciákat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beepíteden földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

e összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számitása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

e műszaki szempontok 

▪ építészeti szempontok 

e használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 

S 
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5.1.Z A  hozamszámítóson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak is az ezek megszerzése érdekében felmerülő 
kiadások különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva:  

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

2. Ajövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használatimódonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  hozam elvű érték megällapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az.  ingatlan leggazdaságosabb  as  legjobb hasznosítását kell előirányozni, Függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól,  es  ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci értek meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflaciától megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

,OE-n 
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5.1.3.  Költségalapú értékelési módszer 

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

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

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

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

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

Függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesítesi, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érten míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeibő l 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  es ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 

k2vt.. 
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Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem iavíthatóak.  

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 azdaságllag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvä rosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-S0  év 

A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell a 
• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 
beruházással teljes nértékben 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 

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztositéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és 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. 

• 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. 

A 424 
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5.2  Az ingatlari értékének meghatározása 

Pladösszehasonlftó adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1082 BUDAPEST, 

Nap utca  3. 

földszint  6. 
VIII.,  Prater  Utca VIII., Német utca VIII.,  Prater  utca 

VIII., Csarnok-

 

negyed 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

ingatlan korr. területe  (m 2 ) 33 27 47 45 40 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 16 000 000 24 900 000 27 900 000 19 990 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 592 593 529 787 620 000 499 750 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 533 333 476 809 558 000 449 775 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Átlagos állapotú,  2  emeletes lift nélküli társasház földszintjén, udvarra néző,  1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. . 

Ingatlan  2. 
Átlagos állapotú, társasház földszintjén, udvarra néző, 2  szobás, részben galériázott, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  3. 
Átlagos állapotú,  3  emeletes lift nélküli társasház  1.  emeletén, utcára néző,  1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, közepes állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  4, 
Felújítandó állapotú  4  emeletes, lift nélküli társasház félemeletén,  1  szobás, utcára néző, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandci állapotú polgári lakás. 

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

Értékmodosito tényezők elemzése: 

Érte.akmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4, szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -3% 10% 7% 5% 

műszaki szempontok műszaki állapot -10% -10% -15% -10% 

használati szempontok emelet / lift 0% 0% -5% -3% 

használati szempontok benapozottság -5% -5% -5% -5% 

műszaki szempontok fűtés -3% -3% -3% 3% 

műszaki szempontok épület állapota -5% -5% -5% 0% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 3% 0% 3% 5% 

használati szempontok komfort -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -33% -23% -33% -21% 

Korrigált fajlagos alapár: 357 333 367 143 373 860 355 322 

Átlagár kerekítve: 363 415 

Ingatlan számított értéke: 11 992 680 Ft 

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

11 990 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft. 
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Értékmeghatározás hozamszámitason alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 
, értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

Ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

VIII.,  Horvath 

Mihaly  tér 
az ingatlan címe: 

1082 BUDAPEST, 

Nap utca  3. 

földszint  6. 

VIII., Bérkocsis 

utca 
VIII., Nap utca VIII„ József utca 

hasznosítható terület  (m2) 33 40 40 47 35 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 99 000 100000 105 000 110 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 475 2 500 2 234 3 143 

kínálat / eltett idő korrekció -5% -5% -5%  

 

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/h6) 
2 351 2 375 

- 

2 122 2 986 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
4  emeletes épület földszintjén, udvarra néző,  1  szobás, gázkonvektoros fűtésű, jó 
állapotú lakás. 

Ingatlan  2. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén,  1,5  szobás, utcára néző, gázkonvektoros 
fűtésű, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén,  1  szobás, utcára néző, gázkonvektoros 
fűtésű, galériázott, jó állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes, társasház földszintjén, cirkófűtéses,  1  szobás, udvarra néző, jcti állapotú 
lakás. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 
ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 
eltérő alapterület 5% 5% 10% 0% 

elhelyezkedés 0% . 0% 0% -5% 
emelet/lift 0% -3% -5% 0% 

eltérő műszaki állapot -15% -10% -15% -20% 

Összes korrekció: -10% -8% -10% -25% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 116 2 185 1 910 2 239 

Korr, fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/ 116) 2 113 

( lb 
4‘,m23 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m 2): 33 

 

Bevételek: 

  

Meglévii szerződések/piaci adatok szerint: 2 113 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

711 111 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 21 333 Ft 

Menedzselési költségek az eves bevételből (%) 3% 21 333 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 21 333 Ft 

Költségek összesen: 

 

64 000 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

647 111 Ft 

Tőkésitési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

12 942 220 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 95 000 -3 135 000 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

9 807 220 Ft 

Az ingatlan hozomszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

9 810 000 Ft 

azaz KHencmilliti-nyolcszáztízezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

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

tskk 
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Eszmei hányadhoz tartozo telekterület értékenek meghatározása: 

grtékmódosító tényezők Ertékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az  ingatlan címe: 

1082 BUDAPEST, 

Nap utca  3. 

földszint  6. 

VIII., Bókay  Janos 

Utca 

VIII.,  Bauer 

Sander  utca 

VIII., Népszínház 

utca 
VIII.,  Ludovika  tér 

telek területe  (m2 ) 576 407 1 036 800 1 084 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K 

 

kínálati  är  /adásvételi  är  ( t) 342 000 000 576 000 000 300 000 000 776 590 000 

kínálat I adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 840 295 555 985 375 000 716 411 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 756 265 500 386 _ 337 500 644 770 

Össze hason/írásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Összközműves telek, szintterüeti mutató  4,5, L1-VIII-7  építési övezetben. 

Jóváhagyott  30 es 23  lakásos társasház terve. 

Ingatlan  2. 
A  telken jelenleg egy egyszintes épület található, mely bérbe van adva. 

Építési engedély  48  lakásos társasház építésére folyamatban van. 

Ingatlan  3. 60%-os beépíthetőségű, összközműves építési telek, bontandó épülettel. 

Ingatlan  4. 
Fejlesztési projekt érvényes építési engedéllyel a Nemzeti Közszolgálati Egyetemnéll 

Két utcára nyíló összközmilves telek. 

Adatok forrása: ingotion.corn, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés -10% 5% 20% -15% 

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

Használati szempontot ' besorolás 0% 0% 10% 0% 

Használati szempontok: bontandó épület 0% -5% 5% 0% 

Jogi szempontok: engedély -15% -10% 0% -15% 

Összes korrekció: 

 

-30% 0% 50% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 529 386 500 386 506 250 515 816 

Átlagár kerekítve: 512 960 

Telek számított értéke: 295 464 684 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 1,73 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 886 394 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 890 000 Ft 
_ 

err 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek Indoklása 

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

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 

alkalmaztam. 

A  költség alapú módszer a vagyontárgy újraelőállítási 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  pied  forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték már tartalmazza a befektetők 

megtérülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 

vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft1 
Súly  [%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fő módszer 11 990 000 Ft 100% 11 990 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel. ellenőrző módszer 9 807 220 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 990 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 990 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kilencszázkilencvenezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben)  amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva, ün. gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 

valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 80%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 990 000 Ft 

Korrekció mértéke <levonás): 20% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

9 590 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázkilencvenezer.  Ft 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000 et.  által készített értékbecslői szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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, és 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  As  orstágos hatóságoktól  es  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 ás 

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 értékbecsies Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 
megadottól eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEKI TÜNDE (szül.: an.: I, az OKI 53-34.1-01(ingatlanvogyon-értékelő és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, jó referenciákkal rendelkezem. 

-)  ‘,/z2..  

GC1( . 

UA. leveleki Tünde'  .0 - 

Mgatlanvagyon-értékelő 
-; 
.. -  06183/2010 

Budapest, 2021.  január  12. 
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mdapest Főváros Korrnánytivatala FöLdtuvrtaliFőoseák, 

udapest, Xl., Buda:bits út  59 1519 Budapest, Pi 415 

NeXT)  biteles tulajdoni lap - Teljes másolat 

Magzenckies szám:  8000004/495671/2020 

2 020. 12,02 

UDAPEST VIII.  KKR  . 

eltorú I  et 356 52/0/A/7  helyrajzi szám 

1022 BUDAPEST  VII/.KER. Nap utca  3.  ajtó:6. 
LEES Z 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni foima 

m2 egész/fél 

lakás 
Bejegyzó 

lakás 
Bejegyző 

 

33 1 1 39/1000 onkormányzati 

határozat: 999999/1999/ 

  

törlő határozat: 202/11/4/2006/06.09.09 

 

33 1 1 30/1000 önkormányzati 

határozat; 209711/4/2006/06.09,09 

 

bejegyző határozat:  91682/1995/1995.03.21 
Társasház 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyin égek. 

BR  És 
tulajdoni hányad,  1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő:  71698/1995/1995.03.21 
jogcíml  1991.  évi AKKIII  to_ 246019/1993/1993.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 11699/1995/1995.03.21 

jogállás: tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
sink 1082 BUDAPEST  .VII/.KER. Baross utca  65-67 
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Műszaki leírás 

a  Budapest?  VIII. ker., Nap  u  utca.  3.  sz. alatti ingatlan társasházza alapító okirathoz 

Általános leírás 

Az ingatlan a  Bp.  VIII. ker., Nap  u. 3.  sz. alatt helyezkedik el. 

Tulajdoni lapsz.:  1054 

Hrsz.:  35652 

A  telek rendezett, sík, alapterülete ‘,576.00 beépített terület:  423.50 m2. A 

földrészleten  1  db melléképület van  6  m , mely tárolási célokat szolgál. 

A  lakóépület  kb.  1900-ban zártsoros beépítésű, hagyományos építési módban épült, 

pince + fszt + ... emelet + tetőtér. 

Alapozása: tégla sábalap, felmenő falszerkezet nagyméretű tömör téglából készültek. 

Pince feletti födém tégladonga boltozatos, )benső födémek poroszsüveg födémek 

és a zárófödém csapos fagerendásból készült. Az épület lezárása magastetős fa 

szerkezetű felélszékkel, cserép hétialással készült.  A  szintek közötti közlekedéstt egy 

fő- és egy melléklépcső biztosítja, anyaguk kő. 

Az épületben  21  db lakás és  1  db nem lakás célú külön tulajdonú illetőség található, 

H.  Közös tulajdoni itletőségek  

Pincelépcső: 12.81 m2 

Közlekedők: 69.44  rn2 

Rekeszek: 104.54 m2 

IV. Kapualj: 21.60  rn2 

V. Légudvar: 7.90 m2 

VI.F őlépcső: 41.52 m2 

VII. Udvar: 157.71 m2 

Hátsó lépcső: 29.15 m2 

IX. Kőzös  WC: 9.87m2 

X. Függőfolyosó: 74.54 m2 

XI. Padlás lépcső: 7.70 m2 

XII. Padlás: 342.90 m2 
hasznos: 214.19m2 

XIII. Telek: 576.00 m2 

XIV. Az épül et alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és 
kéménypillérek; 



XV. Födémszerkezetek áthidalások és kiváltások, függőfolyosó, 
lépcsőszerkezettel; 

XVI. Az épület fedélszerkezete tetőhéjalással és a kapcsolódó 
épületbádogos szerkezettel; 

XVII. Homlokzatok lábazatképzéssel es a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel; 

XVIII. Homlokzati és lépcsőházi nyílászáró .szerkezetek, épületasztalos, 
épületlakatos  es  épületbádogos szerkezetek; 

XIX. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- és padlóburkolatai; 

XX. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötéstől a külön tulajdoni 
illetőségek becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek 
vezetékei, felszerelési tárgyai ás szerelvények 

XXI. Szennyvízvezeték-hálózat az épületbe való bekötéstol a külön 
tulajdoni illetőségek becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú 
helyiségek vezetékek 

XXII. Elektromos hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön 
tulajdoni illetőségek elektromos, fogyasztásmérő óráig, a közös 
használatú helyiségek elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai és 
szerelvényei; 

XXIII. Gázvezeték-hálózat az épületbe történő becsatlakozástól & külön 
tulajdoni illetőségek gáz fogyasztásmérő óráig; 

Ill. A  külön tulajdoni illetőségek  

1. pince 

A 35652/A-L hrsz. alatti, az alaprajzon  1.  számmal jelölt lakás, mely a 
pinceszinten helyezkedik el és az alábbi helyiségekből 

Raktár: 60.00  rn? 
Raktár: 1900. m? 
Osszesen: 79.00 m2 

valamint a közös tulajdonban levő részekbő l  9011000  hányadrész. 

2. Fszt.  1. 

A 356521A-2.  hrsz, alatti, az alaprajzon  2.  számmal jelölt lakás, mely a 
földszinten helyezkedik el és az alábbi helyiségekből áll: 

Szoba: 19.75 m2 
Konyha: 11.69 m2 
Osszesen: 34.47 m2 

valamint a közös tulajdonban levő részekbő l  39/1000  hányadrész. 

./ .7 '1, 24 A  52_ 



6. Fszt. S. 

A 35652/A-6.  hrsz. alatti, az alaprajzon  6.  számmal jelölt lakás, mely a 
földszinten helyezkedik el  es  az alábbi helyiségekből áll: 

Szoba: 16.73 m2 
Konyha: 5.41 m2 
Fürdőszoba: 3.13  ma 
Osszesen: 25.27 m2 

valamint a közös tulajdonban levő részekből  29/1000  hányadrész, 

(  7,  Fszt.  6.  ) 

A 35652/A-7.  hrsz. alatti, az alaprajzon  7.  számmal jelölt lakás, mely a 
földszinten helyezkedik el  'es  az alábbi helyiségekből 

Szoba: 14.00 m2 
Félszoba: 10.54 m2 
Konyha: 8.90 m2 
Osszesen: 33.44 m2 

valamint a közös  WE  használati jogával és a közös tulajdonban levő 
részekből  38/1000  hányadrész. 

8. Fszt. 7. 

A 35652/A-8.  hrsz. alatti, az alaprajzon  8.  számmal jelölt lakás, mely a 
földszinten helyezkedik el és az alábbi helyiségekből 

Szoba: 15.89 m2 
Konyha: 8.74 m2 
Kamra: 3.89 m2 
Osszesen: 28.52 m2 

valamint a közös  WE  használati jogával és a közös tulajdonban levő 
részekből  32/1000  hányadrész. 

493 



Város flvf Kft Lakáselidegenitési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi önkormányzat 

5.A Budapest  Főváros józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  5.  számmal jelölt.  Budapest  VIII. ker. 
1054/5  számú tulajdoni lapon  35652/N5  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u 
3.  fszt.  4.  sz. alatti  1  szobás.  25  m" alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel és 
közös tulajdonba  28/000  hányad. 

6.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  6.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker 
1054/6 seam()  tulajdoni lapon  35652/N6  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIH. ker.. Nap  u. 
3.  fszt.  5.  sz. alatti  1  szobás,  25  ma alapterületű öröklakás a  Ilona  tartozó mellekhelyiségekkel és a 
közös tulajdonba  29/1000  hányad. 

Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Hied  a terveken  7.  számmal jelölt,  Budapest  Vla ker. 
1054/7  számú tulajdoni lapon  35652/M7  hrsz. alatt felvett természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap LI. 
3. (sit. 6.  sz. alatti  1 ,-1/2  szobás,  33 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellekhelyisegeldtel  es 
a közös tulajdonba  38/1000  hányad. 

8. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  8.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker 
1054/8  számú tulajdoni lapon  35652/N8  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap  u. 
3.  fszt.  7.  sz. alatti  1  szobás,  29  m' alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelységekkel  es  a 
közös tulajdonból  32/1000  hányad. 

9. A Budapest  Főváros Jó servárost Önkormányzatot  filed  a terveken  9.  számmal  tetra. Budapest  VIII. ker 
1054/9  számű tulajdoni lapon  35652/N9  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. Nap'; 
3. tern. 1.  sz. alatti  2  szobás,  60 m2  alapterületű öröklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
közös tulajdonba  68/1000  hányad. 

10.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot  Men  a terveken  10.  számmal jelölt.  Budapest  VIII. ker 
1054/10  számú tulajdoni lapon  356520V10  hrsz. alatt felvett. természetben a  Budapest  VIII. ker.. Nap 
u. 3.  I.em.  2.  sz. alatti  2  szobás,  75 m2  alaptenzletű öröklakás a hozzá tartozó mellékheiyiségekkel  es  a 
közös tulajdonba  85/1000  hányad. 

11.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önlcorrnanyzatot illeti a terveken  11.  számmal jelölt.  Budapest  VIII. ker. 
1054/11  számú tulajdoni lapon  35652,W11  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. Nap 
u. 3. tern. 3.  sz. alatti  1  szobás.  27 leg  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a 
közös tulajdonból  31/1000  hányad. 

12.A Budapest  FövárosJózservitrosi Önkormányzatot  Bed  a terveken  12.  számmal jelölt,  Budapest  VI:. ke• 
1054/12  számú tulajdoni lapon  35652/N12  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker. 
u. 3.  tem.  4.  sz. alatti  1  szobás,  27 m2  alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségei 
közös tulajdonból  31/1000  hányad. 

13.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  13.  számmal jelölt,  Budapest  \OE!I  Re' 
1054/ 3  számú tulajdoni lapon  35652/A/13  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII ke; Nap 
u.  3.1.cm.  5.  sz. alatti  1  szobás.  27 m2  alapterületű öröklakcis a hozzá tartozó mellekhelyisé,:ii:el  es  a 
közös tulajdonba  31/1000  hányad. 

14.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a tetveken  14.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ket 
1054/14  számú tulajdoni lapon 35652/A/I  4 Ibex.  alatt felvett, természetben a  Budapest MIL her.,  Nap 

3.1.em.  6.  sz. alatti  1  szobás,  37  inzalapterületű broklakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel  es  a 
közös tulajdonba  42/1000  hányad. 

IS. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  15.  számmal jelölt,  Budapest  VIII. ker. 
1054/15  számú tulajdoni lapon 35652JA/15 hrst alatt felvett. természetben a  Budapest  VIII. ker., Nap 
u. 3. Lem. 7.  sz. alatti  1  szobás,  27 m2  alapterületű öröklakás a  bona  tartozó mellékheyiséagel  es  a 
közös tulajdonba  31/1000  hányad. 

16.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  16,  számmal jelölt,  Budapest Vii!.  kit; 
1054/16  számú tulajdoni lapon  35652/N16  hrsz. alatt felveu, tetinöszetben a  Budapest  VII:.  her.,  Nap 
u. 3. Item. 1.  sz. alattl  2  szobás,  59 m2  alapterületú öröklakfts a hozta tartozó mellékhelyiesjekkel  Cs  a 
közös tulajdonba  67/1000  hányad. 

17.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken  17.  szárnmai jelölt,  Budapest  VIII ker 
1054/17  számú tulajdoni lapon  35652/N17  hrsz. alatt ielvett. természetben a  Budapest  VIII. ker.. Nap 
u. 3. Item. 2.  sz. alatti  2  szobás,  73  rn/ alapterületú öröklakás a hozza tartozó mellékhelységekkel és  it 
ktIZÖS tukadonból  83/1000  hányad. 

'  se 45 
Budapest VW. ker. Nap u. 3. 3.okk 
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e)122A terepszint alatt önálló jánniitárolók létesíthetők. 

f) Új épület elhelyezésénél a telken belüli parkolás csak teremgarázsban, önálló 
mélygarázsban, telken belüli parkolóházban vagy a parkolási rendeletben 
meghatározott távolságon belüli parkoló-létesítményben oldható meg. 

g) A  melléképítmények közül: 

1. közmű-becsatlakozási műtárgy, 

2. kerti építmény, 

3. kerti vízmedence, 
4. kerti 

5. szabadonálló kerti tető legfeljebb  20 m2-es  vízszintes vetülettel 

6. keni szabadlépcső, 

7. tereplépcső, 

8. zászlótartó oszlop 
helyezhető el. 

(2) A(5.7K-V1113)/K-V111-2 építési övezetek területén 

a) A  forciszint 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára átadott terület eseten a 
szintterületi mutató elérheti az 5,5-ös értéket. 

b) A  telek minden szintje 100%-ig beépíthető és a  6.  számú táblázatban rögzített 
szintterületi mutató értéke elérheti az 5,5-ös értéket: 
I.  ha  a telken kulturális, oktatási, művelődési épület kerül elhelyezésre, illetve 

meglévő épület rendeltetése ilyen célra módosul, 
2.  és  ha  a megvalósítását az önkormányzat és a tulajdonos közötti, erről szóló 

külön szerződés rögzíti, mely esetben közhasználat céljára átadásra kerül a 
közterülethez közvetlenül csatlakozó földszinti terület legalább  20  %-a, 

c) Meglévő tetőtér beépíthető,  de  az ingatlan beépítése új rendelteiési egység 
kialakítása esetén az  5,5  szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

d) A  telek minden szintje 100%-ig beépíthető és a  6.  számú táblázatban rögzített 
szintterületi mutató értéke az alábbiakban meghatározott követelmények 

• teljesítése esetén elérheti a  6,0-os  értéket:123 

I. ha  a telek  metro  állomástól legfeljebb  300  m-re van és  anal  a közvetlen felszín 
alatti gyalogos kapcsolat kialakításra kerül, és 

2. ha  a telken az épület szinnertiletének legalább  20%-a  kulturális, müvelődési, 
vagy rendezvény szervezésére alkalmas funkciójú, és 

3, ha  közhasználat céljára átadásra kerül a közterülethez közvetlenül csatlakozó 
földszinti terület legalább  20  %-a, melyből a  metro  közvetlen térszint alatti 
gyalogos megközelítése esetén  5%  a terepszint alatt is kialakítható. 

4. A  településrendezési célok — közterület-, illetve aluljáró rehabilitáció, 
parkolóépítés — megvalósítását vagy az egyéb ráfordítások költségeinek 
átvállalását Településrendezési szerződésben kell rögzíteni.124 

Hi/on hívül helyeztö a 48;2014. (X11.05.) (ink 

122  Megállapította a  12/2008.(l11.18.)  sz. önk. rendelet 
23  Módositotta a 35/2008.(VI,18.) sz.  Calk,  rendelet 

onticid 26. iS(2.1 beLcAL:, ,,. 2014 (1.; 

>I 



e)  Az  épületek földszinti heépítése — teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem. 
szolgáltatás, illetve intézményi funkció létesítése esetén elérheti  a  100%-ot,  de 
teremgarázs  a  homlokzati sík mentén nem alakítható ki  a  teremgarázs be-és kijárata 
es  az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül.125 

(3) A  VK-VIII-3  jelű építési övezetek beépítése kialakult. 

Az  épületek földszinti beépítése — teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás, intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése esetén — elérheti  a  100%-
ot  de a  teremgarázs  a  homlokzati sík mentén nem alakítható ki  a  teremgarázs  be-  és 
kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül. 

(4) A  VK-VIII-4  jelű építési övezetek beépítése kialakult. 

a) Az  épületek földszinti beépitése — teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás vagy intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése esetén — elérheti 
a  100%-ot,  de a  teremgarázs  a  homlokzati sík mentén nem alakítható ki  a 
teremgarázs  be-  és kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül. 

b) A  földszint 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára átadott terület esetén  a 
szintterületi mutató elérheti az  5,5-ős értéket. 

r 126 29 Az  építési övezetek területén  a  telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket  a 6.  számú táblázat tartalmazza. 

6.  számú táblázat 
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124  Kiegészileue  a 352008,(V1.1 8.)  sz önk. rendelet 

125  Kiegészítette  a 1220081111.18.)  sz. önk. rendelet 
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06.  udvar - függötolyosók 05. Iépcsdház 

    

    

FOTÓMELLÉKLET: 

 

iegatlanerteke.hu 
tunde.levelekitelngatlaneneke.hu 

 

1082 Budapest,  Nap utca  3.  fut.  6. 

  

    

    

    

03.  épület utcai homlokzata 04.  kapualj 



09.  lakás bejá;ata 

11.  konyha 

10.  konyha 

12 on yha 

FOTÓINEILÉIGir: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tundtleyeleki@inpaaneneke.hu 1082 Budapest  Nap utca  3.  fszt.  6. 

 

   

07. hate hapcsaház 08  udvar függdfolyosdk 



ingatlanerteae.hu 
tunde.leyeleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÜLET: 

1082 Budapest,  Nap utca  3.  fszt.  6. 

13.  félszoba 

IS.  szoba 

17.  lezirt bejárat 

ei.di 

14.  szoba 

16.  konyha 



Földrajd  térkép: 1082 Budapest, Nap  utca  3.  fut.  6. 
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INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1085 BUDAPEST,  Mária utca  17.  földszint  7. 
szám alatti lakásról. 

Hrsz.:  36646/0/A/4 

pridärly 

készítette: ' 
LEVELEK' TÜNDE 
Ingadanyagyon-értegel6 

Engedély száma:  06183/2010 
Tel.: 

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

2021.  január  12. 
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1085 BUDAPEST,  Mäna utca  17.  földszint T Hu:.  36646/0/A/4 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

3. A  SZAKÉRTŐI! VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vételmezheto 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

27 OE, 
2-02 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1085 BUDAPEST  

: Mária utca  17.  földszint  7. 

:  36646/0/A/4 

Alaprajzon és a Társasház alapító okiratában  4. jet°, 

alaprajzon földszint  7.  számú 

lakás 

: komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

2020.  december  22. 

2020.  december  22. 

2021.  június  20. 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 

forduktne, per-és igénymentesen, kerekftve 

12 630 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hatszázharmincezer-  Ft. 

Az Ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján 10 100 000 Ft 

per-és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték azaz Tízmillió-egyszázezer-  Ft. 

Az eszmei hanyadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke  oz 10 080 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Tízmillió-nyolcvanezer-  Ft 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 485 800 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-es  igénymentesen, kerekitve azaz Négyszáznyolcvanötezer-nyolcszáz  Ft. 

elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

,OE) 

?Készítette : 

' , 

Készült: 

2021 JAN 28. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Budapest 2021.  január  12. 

7 7  

teveleki fünde—

 

ingatlanvagyon-értékelő 

Tel.: 

3.085 BUDAPEST,  Mária utca  17.  földszint  7.11(52. 3564610/A/4 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 

Vagyringazdá lkodási igazgatáság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

 

Értékelés alkalmazott módszere: : 

Értékesíthetősége: : 

Helyszíni szemle időpontja: : 

Értékelés fordulónapja: : 

A  szakvélemény érvényességi ideje: : 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

3 



JOBS BUDAPEST.  Itiláris utca  17.  földszint  7.  Hrsz.  36646/0/A/4 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség :  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 
Értékelés célja : Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

26 m2 Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesitettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

399 m2 

26 m2 

nincs 

víz, villany, gáz, csatorna 

jelű városközponti lakóövezet 

1  egész szoba 

63/1000 

25,14 m2 

felújítandó 



1085 BUDAPEST, Maria  utca  17.  földszint  7.  tsz.  36646/0/A/4 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZT1A  2000  Bt. képviseletében Leveleki Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1085 BUDAPEST, Maria  utca  17.  földszint  7. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELES CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé. 

Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérő l kell állást foglalnia. 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 

mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 

irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka László és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az Ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit  es  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 címe (tul.lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma: 

bejegyzett terhek és jogok: 

1085 BUDAPEST, Maria  utca  17.  földszint?. 

1085 BUDAPEST, Maria  utca  17.  földszint  7. 

36646/0/A/4 

lakás 

nincs hasznosítva 

26 m
2 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

MegieclYzéS: 

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátuméra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 

körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 

5 



Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépitettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznositási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Palota negyed 

cca. 1 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  10% 

lakdIngatianok, kereskedelmi  es  szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz,  metro 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

közepes 

kiváló 

Parkolási övezet: fizető 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbel: 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Lift: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint és 1  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

feltehetőleg acélgerendás közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű ma  gas  tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, utcai oldalon kisebb felületen hiányos 

nincs 

közepes 

függőfolyosók a közelmúltban felújítva, az udvari homlokzatot festettek 

1085 BUDAPEST, M ha  utca  17.  földszint  7 First 36546/0/4/4 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzök 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes víz közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: VK-VIII-1  jelű városközponti lakóövezet 

Beepithetőség: terepszint alatt  85%,  terepszint felett  75% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 16, max. 23  m. 

Előirt zöldfelület aránya: 10  % 

Szintterületi mutató: 4 m2/n12 

ütkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája; szabályos téglalap alakú 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: Ny-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzők 



1085 BUDAPEST,  Mária utca  17.  földszint  7,  Hrsz.  36646/0/4/4 

Lakás  Sate 

Elhelyezkedés: földszint bejárata udvarról nyílik 

Fekvés (lakószobák): csendes udvarra  es  világítóudvarra néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): és Ny-i (világítóudvar) 

Benapozottság: közepes 

Komfort fokozat: komfort nélküli 

Bruttó hasznos területe: 26 m2 

a  fates  és a melegvíz ellátás helyreállítását követően 

komfortos lesz 

Nettó lakóterülete: 26 m2 lakószobák száma:  1  egész szoba 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 3,9  m. galéria fölött  9  m. 

Alaprajzi elrendezés: korszerűtlen 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve hőtárolós kályha leszerelve 

Alternatív fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: nincs kiépítve gázbojler leszerelve 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozatti ablak(ok) 

Geréb tokos ablak, redőny nincs, bejárati ajtó fa szerkezetű 

Beltéri ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték  es  tapéta 

Belső terek burkolata: laminált parketta és  linoleum 

Vizes  helyiségek felületképzése: csempe  es  falfesték 

Vizes  helyiségek burkolata: kerámia járólap es linoleum 

Önálló mérőórák; víz: van villany: van gáz vári 

Felüjítás (év, jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs / parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

a konyha és a lakószoba közti válaszfalat részlegesen áttörték teljes szélességben 

E gyéb: 
fém tartószerkezetű galériát alakítottak ki, itt kapott helyet a konyha.  A  korábbi 

konyha helyiségből, a galéria alatt került kialakításra a fürdőszoba. 

Műszaki állapot: felújítandó 

Esztétikai állapot: felújítandó 
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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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdalő  es  Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  As  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85  km2, lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Palota negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a  Maria  utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Rákóczi út - Vas utca -  Brody  Sándor 

utca -  Maria  utca útvonalon, melyek megfelelő minőségű szilárd út-és járdaburkolattal rendelkeznek.  A Maria  utca ÉK-

DNy-i hossztengelyű, alacsony forgalmú, aszfaltozott, járdázott egyirányú mellékút Tömegközlekedéssel az ingatlan 

elérhető több autóbusz járattal, villamossal, trolibusszal és az  M3 es M4  jelzésű  metro  járataival.  A  megállók az 

ingatlantól  50-700  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők. 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített. Az épületek 

építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken kevesebb, 

mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az 

ingatlantól  1000  méteren  field!  elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.1.2. A  telekingatlan rövid leírása: 

A  telek összközműves, Ki utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, 

bejárata a  Maria  utca felő l kialakított. 

A  telek beépített, a beépités mértéke megközelítőleg  80%. A  beépítetlen terület betonozott belső udvar, növényzet 
nincs. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzaton a lábazathoz 

közeli részen, kisebb felületeken hiányos. Az épület pinceszint, földszint és  1  emelet szintbeli kialakítású, lift nélküli, 
függőfolyosós kialakítású, többlakásos lakóépület.  A  függőfolyosók felújítása a közelmúltban fejeződött be, az udvari 
homlokzatot festették, a tetőszerkezet szemrevételezés alapján nem igényel beavatkozást.  A  kapualj és az udvar 
esztétikai felújításra szorul. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  4.  számmal jelölt, az alaprajzon a  4,  jelű, földszint  7.  számú, mely az 
épület földszintjén, az épület utcafronttól távolabb eső épületrészében található. Természetben magasföldszinti, az 

udvar felő l  4  lépcsőfok vezet a lakás bejáratáig. 

A  lakás komfort nélküli, fűtésre és meleg víz vételre alkalmas berendezés a lakásban nem található, ezeket 

eltávolították.  A  lakás belmagassága  3,9  m., ezt kihasználva galériát építettek a lakás teljes szélességében, hozzávetőleg 
2  m. melységben. Az eredeti konyha helyiség fölötti galérián alakították ki a konyhát, a galéria alatti részen a 
fürdőszobát.  A  galériára  1  db. lépcső vezet, a galéria fölötti részen a szoba  es  a konyha közti falat áttörték, így lehet a 
lakószoba fölötti galéria részt elérni. 

A  konyhában egy tűzhely és egy mosogató tálca található, egyéb bútor nincs, a gázbojlert leszerelték. 
A  mennyezeten egy nagyobb beázás nyoma látható, mely tönkretette a galéria aljzatát képező osb lapot, valamint a 

lakószoba laminált parkettáját is. 

A  fürdőszoba -  WC  helyiség a konyha alatt került kialakításra, egy ablakkal rendelkezik, mely világítóudvarra néz. 
Mosdóval, WC-vel, káddal felszerelt, jó állapotú. 

Az ablakok Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, rossz állapotúak, redőny nincs.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű. 
A  lakás víz, villany és gáz önálló minítórával rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a galéria értéket nem képvisel Újrahasznosítása esetén 

komfortosítása, korszerűsítése, felújítása szükségszerű . 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

1m21_ 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület (m2I 

 

földszinti. lakás 

előtér- fürdőszoba 

(konyha a galérián kialakítva) 
kerámia járálap 

mennyezet 
festett, alatta 

csempe 

10,00 100% 10,00 

szoba laminált parkatta 
falfesték és 

tapéta 
16,47 100% 16,47 

galériaa (konyha) linóleum 

160 cm. 

Magasságig 

csempézett, 

fölötte 
falfesték 

5,68 0% 0,00 

galéria a lakószoba felett linóleum 
falfesték  es 

tapéta 
9,20 0% 0,00 

Összesen: 

 

41,36 

 

26,47 

Alapterületek összesen: 41,36 26,47 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 
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5.  gRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  21)16),  a többször módosított  25/1997. 

(V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két  f45  kategóriába oszthatók; 
- piaci érték alapú módszerek 

költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a 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, építés alatt  and  lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5./.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 
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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  (alternativ)  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. 

A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszárnításon 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 hasznositásról, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni, 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi hasznNat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 

szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségalapú értékelési módszer 

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

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

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

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

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy  *Iasi  költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

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 S műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási S 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 és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet  es  a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

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

 

előállitási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulas 
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Az avulási elemek lehetnek kliavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  06  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 gazdasä gilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi  há2  jellegű épületek  50-80  év 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év 

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

• korszerű létesitményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgält létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás  at  ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre. 

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

• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 
a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az újra-előállítási költséget  at  avultsággal csökkentve  es  a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
• 

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiz  osítéki ér ék me•áll. • ításánál alkalmazo t ülönl- nes  me-kötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha at  énítés gazdaságossága már egyéb módon 
bizonyított. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• A  hitelbiztosítéki értékelés során csak  at  átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható  ei. 

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. 

213 



1085 BUDAPEST,  Mária utca  Si  földszint  7.  Hrsz.  36646/0/A/4 

5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1085 BUDAPEST, 

Mária utca  17. 

földszint  7. 

VIII., Gyulai Pál 

utca 
VIII., Baross utca 

VIII., 

Palotanegyed 

VIII., 

Palotanegyed 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan korr. területe  (m 2 ) 26 27 33 35 38 

kínálat  K  íténykadásvétel  1' K K K K 

kínálati ár /a ásvételi ár  (Ft) 21 990 000 20 990 000 27 500 000 28 500 000 

kínálat / adásvétel ideje (év,  ho) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021. jail. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 814 444 636 061 785 714 750 000 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 733 000 572 455 707 143 675 000 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
4  emeletes liftes, közepes állapotú társasház  1. emeletén, udvarra néző, 1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, komfortos, közepes állapotú, galériázott polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
Liftes, közepes állapotú, épület  3.  emeletén, udvarra néző,  1  szobás, komfort nélküli, 

felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  3. 
1  emeletes lift nélküli, felújítandó állapotú társasház  1.  emeletén, udvarra néző,  1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, komfortos, közepes állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes, lift nélküli, jó állapotú társasház 2. emeletén, 1  szobás, udvarra néző, 

cserépkályhával fűtött, komfortos, felújítandó állapotú polgári lakás. 

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

Értékmódosit6 tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület 0% 3% 5% 5% 

műszaki szempontok műszaki állapot -15% -10% -20% -10% 

használati szempontok emelet / lift -5% -7% -5% -5% 

használati szempontok benapozottság 0% 0% -3% -3% 

műszaki szempontok fűtés -3% 0% -3% 0% 

műszaki szempontok épület állapota 0% 0% 3% -5% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 

használati szempontok komfort -10% 0% -10% -10% 

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

Korrigált fajlagos alapár: 491 110 492 311 473 786 486 000 

Átlagár kerekítve: 485 802 

Ingatlan számított értéke: 12 630 843 Ft 

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

12 630 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hatszázharmincezer-  Ft  . 

‘,1 



1085 BUDAPEST, Maria  utca  17  földszint  7.  Hrsz,  36646/0/4/4 

Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

VIII.,  Horvath 

Mihaly  tér 
az ingatlan címe: 

1085 BUDAPEST, 

Maria  utca  17. 

földszint  7. 

VIII., Mária utca VIII., Nap utca 
VIII., József 

körút 

hasznosítható terület  (m 2 ) 26 28 40 38 35 

kínálat  K/  tényLadásvétel T K K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 100 000 100 000 95 000 110 000 

kínálat / szerződés Ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021. jam. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 3 571 2 500 2 500 3 143 

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

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hó) 
3 393 2 375 2 375 2 986 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
3  emeletes épület  3.  emeletén, udvarra néző,  1  szobás, elektromos fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

Ingatlan  2. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén,  1,5  szobás, utcára néző, gázkonvektoros 

fűtésű, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  3. 
4 emeletes, lift nélküli társasház 2. emeletén, 1,5 szobás, udvarra néző. 
gázkonvektoros fűtésű, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes, társasház földszintjén, cirkófűtéses,  1  szobás, udvarra néző, jó állapotú 

'aka's. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingetlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 
eltérő alapterület 0% 10% 10% 7% 

elhelyezkedés 0% 0% 5% 0% 

eltérő műszaki állapot -15% -10% 0% -10% 

Összes korrekció: -15% 0% 15% -3% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 884 2 375 2 731 2 896 

Korr, fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 722 



1085 BUDAPEST,  Mária utca  17  foldszint  7.  Hrsz.  36646/0/A/4 

Hozamszámitás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 26 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 722 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

721 763 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az eves bevételbő l (%) 3% 21 653 Ft 

Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 21 653 Ft 

Felújítási költségalap  32  eves bevételből (%) 3% 21 653 Ft 

Költségek összesen: 

 

64 959 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

656 804 Ft 

Tőkésitési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésitett ék: 

 

13 136 089 Ft 

A  kiadáshoz s' zü kséges ráfordítás (Ft/m2) 95 000 -2 470 000 Ft 

Korrigált tökösített érték: 

 

10 666 089 Ft 

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

10 670 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszázhetvenezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

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



1085 BUDAPEST  äria utca  17.  foldszint  7.  Eirsz.  36646/0/A14 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékének meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

összehasonlító 

ingatlan  2. 

összehasonlító 

ingatlan  3. 

összehasonlitó 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1085 BUDAPEST, 

Maria  utca  17. 

földszint?. 

VIII., Víg utca VIII., Orczynegyed 
VIII., Népszínház 

utca 

VIII., 

Csarnoknegyed 

telek területe  (m2) 399 680 1 400 800 1 407 

kínálat  K  /tenyLadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 235 000 000 480 000 000 300 000 ODD 530 000 000 

kínálat fadásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 345 588 342 857 375 000 376 688 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 311 029 308 571 337 500 339 019 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Blaha Lujza térhez  2  percre  7  lakásos társasházban eladó a telek terület, a lakók együttes 

eladási szándékával. Mindegyik lakás földszinti. 

Ingatlan  2. 
Építési övezet: II-VIII-l.  Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Ingatlan  3. 60%-os beepíthetöségű, összközmüves építési telek, bontandó épülettel. 

Ingatlan  4. 60%-os beépíthetőségű, összközműves építési telek, építési engedéllyel. 

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

Értékmadositó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 10% 15% 10% 5% 

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

Használati szempontok: besorolás 10% 5% 10% 10% 

Használati szempontok: épület -5% 0% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% -10% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

20% 25% 30% 20% 

Korrigált fajlagos alapár: 373 235 385 714 438 750 406 823 

Átlagár kerekítve: 401 131 

Telek számított értéke: 160 051 130 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 25,14 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 10 083 221 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 10 080 000 Ft 

OE)--

 



1085 BUDAPEST,  Mána utca  17  födsz 7 Hrsz. 36546/O/A/4 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTEKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely  Adel<  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 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 
vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly  [Yo] 

Súlyozott érték 

[Ft] 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fö módszer 12 630 000 Ft 100% 12 630 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 10 666 089 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 630 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 630 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hatszázharmincezer-  Ft  . 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 80%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 

Korrekció mértéke (levonás): 

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 

12 630 000 Ft 

20% 

10 100 000 Ft 

azaz Tízmillió-egyszázezer-  Ft. 

OEs-
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1085 BUDAPEST,  Mária utca  17.  földszint  7. First, 36646/0/A/4 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

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

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban; 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogem, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal, Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket és 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  es  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; 

• 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  es 

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értéket: 

• a szakvéleményhez csatolt iratok  As  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. 

Alu/írott LEVELEK!  WINDE  (szül.: arm.:1S, az  OK,!  53-341-0.1(ingatlanvagyon-értékelő is közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben .szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás el/en nincs 

folyamat ban  peres eljárás, nem részesültem írásbeli  fig yelmeztetésberi szakszerűtlen munkavégzés miatt a 

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

C.' 

C•3s  
• 11  

Leveleki  111  ále 

ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

ets 

t3udapest,  2021.  január  12. 
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1085 BUDAPEST  VIII IKR.  Maria  utca  17.  földszint. ajtó!?. "felülvizsgálat alatta 
LB  És 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdon gem: 

m2 egész/641 

lakás 26 1 0 63/1000 önkormányzati 
8ejegyz8 határozat.  999999/1999/ 

. bejegyző határozat:  177929/1995/1995.09.26 

Társasház 
Az onállo ingatlanhoz tartoznak az ala pikó okiratban meghatározott he.14iségek. 

. bejegyző határozat:  100974/1/2007/07.03.08 
Haemlékl kornyezet 
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tulajdoni hányad:  1/1 
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Jogcím:  1991. Ova  XXXIII. tv . 246917/1993/199312.06 
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jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT 
oral: 1082 BUDAPEST  VI/T.KER Baross utca  65-67. 
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Budapest,  VIII. ker. Mária  u. 17.  sz. alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat /  Budapest, 
VIII. ker. Baross  u. 65  -  67.  / megbízása alapján az ÜRES Társas-
házakat Képviselö, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft 
/  1077 Budapest,  Wesselényi  U. 41.  sz. /  mint  megbízott  a 1993.  évi 
LXXVIII. tv. továbbiakban lakás tv., az  1994.  évi XVII. tv. kie-
gészítésével és 4/1995.(II.28.) sz. önkorményzati rendeletben fog-
laltak alapján  a  házingatlanok elidegenítése érdekében  a Bp.,  VIII. 

.ker".--19,34 tulajdoni lapon  36646  helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
399  nm  ,álapterületü,  a  természetben  a Budapest,  VIII. ker. 
-MÉria-Ü.  17.  sz. alatti  a  Józsefvárosi önkormányzat kizá-

 

rólagos tulajdonában álló és  a  Vagyonkezelő KFT (  Budapest,  ör  u. 
8.  ) kezelésében lévő lakóházingatlant  a  mellékelt tervrajz és 
műszaki leírása szerint 

társasházzá alakítja át. 

A  társasházzá történé alakításra az  1977.  évi  11.  sz. tvr. előírá-
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései sze-
rint kerül sor. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetöséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejötté-
ig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

Közös és külön tulajdon 

A./  Közös tulajdon 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek minden-
kori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon és müszaki leírásban feltüntetett alább felso-
rolt epitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesített 
telekkel együtt. 

I. Az  ingatlanhoz tartozó földrészlet  399  nm  területtel, 
a  beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 
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Alapozás, felmenöfalak, a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiváltá-
sok, kémenyek, szigetelések, tetözet  As  egyedi közös ren-
deltetésü szerkezetek. 

III.Bejárati kapu, tégla kerítés:  20,28 fm. 

IV. Lépcsöház lépcsözettel, függöfolyosók és egyéb közlekedö 
folyosók szerkezetei. 

V. Az épületben levö közmüvezetékek: 

- elektromos hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásméröjéig, 

- gézvezeték hálózat, a közmübekötéstöl a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig, 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérojetöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

szennyvízcsatorna hálózat, a közmüvezeték rákötéstöl a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmühálózata. 

PINCE / ALAGSOR /: 

    

VI. Előtér 5,63 nm 

  

VII. Tároló 7,20 nm 

  

VIII. Folyosó 4,08 nm 

  

IX. Rekesz 6,48 nm 

  

X. Rekeszek 16,37 nm 

   

Folyosó 7,97 nm 

  

XII. Rekeszek 14,24 nm 

  

XIII. Világítóudvar 8,41 nm 

  

XIV. Wc 0,73 nm 

  

XV. Wc 1,09 MI 

  

XVI. Kozlekedo 13,28 nm 

  

XVII. Udvar 68,65 MI 

   

összesen: 154,13 nm / 154,00 nm / 
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FÖLDSZINT: 

     

XVIII. Kapualj 

 

14,35 nm 

  

XIX. Függőfolyosó 

 

16,24 nm 

  

XX. Fsz-i lépcsőház 

 

9,29 nm 

  

XXI. Tároló 

 

2,24 nm 

  

Összesen: 

 

42,12 nm / 42,00 nm / 

I. EMELET: 

     

XXII. Lépcsőház 

 

11,54 nm 

  

XXIII. Függöfolyoso 

 

25,14 nm 

  

XXIV. Padlásfeljáró 

 

2,58 nm 

  

Összesen: 

 

39,26 nm / 39,00 nn  / 

PADLÁSTÉR: 

     

XXV. Padlástér 
/ teljes alapterület 

a  számításban / 
van 

275,73 nm / 1,90  m felett 
204,36  nm  / 

Összesen: 

 

275,73 nm / 276,00 nm / 

Az osztatlan közös tulajdon  1.000  / 1.000-ed, azaz egyezred / 
egyezred eszmei hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások  es  a 
külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi-
ségegyüttesek mindenkori tulajdonosait a  B./  pontban, a külön 
tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel-
tüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

( rn 
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Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  4.7  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  7.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyiségekböl álló öröklakás  26  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

63  /  1.000  hányad 

5./ Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  5./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  " földszint  8.  sz." alatti 
1  szoba, elöszoba, fözöfülke, elötér, fürdöszoba, hálófülke 
helyiségekböl  and  öröklakás  38  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

91  /  1.000  hányad 

Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  6./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  I.  emelet  9.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, fürdöszoba, elöszoba, kamra,  hall 
helyiségekböl álld öröklakás  51  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonból 

122  /  1.000  hányad 

77 Az  önkormányzat -tulajdonába kerül  a  terveken  7./  számmal 
lölt,  a  természetben  a  "  I.  emelet  10.  sz." alatti 
1  szoba, elöszoba, fözöfülke, fürdőszoba,  hall 
helyiségekből álló öröklakás  45  nm  alapterülettel vala-
mint  a  közös tulajdonból 

107  /  1.000  hányad 

847  Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  8./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  I.  emelet  11.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, fürdöszoba 
helyiségekből álló öröklakás  33  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

80  /  1.000  hányad 

ey  Az  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  9./  számmal je-

 

lölt,  a  természetben  a  "  I.  emelet  12.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, elöszoba, kamra, fürdőszoba,  hall 
helyiségekből álló öröklakás  69  nm  alapterülettel valamint 
a  közös tulajdonböl 

164  / 1.LOO hányad 

27-) 

227)-1 

je-

 



e)  Az  épületek földszinti beépitése — tereingarázs. vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás, illetve intézményi funkció létesítése eseten — elérheti  a  100%-ot,  de 
teremgarázs  a  homlokzati sík menten nem alakítható ki  a  teremgarázs be-és kijárata 
és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül.125 

(3) A  VK-VIII-3  jelű építési övezetek beépítése kialakult. 
Az  épületek földszinti beépítése — teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás, intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése esetén — elérheti  a  100%-
ot  de a  teremgarázs  a  homlokzati sík mentén nem alakítható ki  a  teremgarázs  be- es 
kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül. 

(4) A  VK-VIII-4  jelű építési övezetek beépítése kialakult. 
a) Az  épületek földszinti beépítése — teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 

szolgáltatás vagy intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése eseten — elérheti 
a  100%-ot,  de a  teremgarázs  a  homlokzati sík mentén nem alakítható ki  a 
teremgarázs be-és kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül. 

b) A  földszint 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára átadott terület esetén  a 
szintterületi mutató elérheti az  5,5-ős értéket. 

(5)126 Az  építési övezetek területén  a  telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket  a 6.  számú táblázat tartalmazza. 

6.  számú táblázat 
Az  építési 
övezet jele a  telek megengedett 

az épület 
megengedett 
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124  Kiegeszdent: a  35,2008.1\11.18.)  sz. fink. rendelet 

123  Kiegészítette a  1272008.(0R 18.)  sz. önk. rendelet 
1211 \ 1—  •-•:‘  `;1011, 1c! 4. (NIT  (}5.)ijuk. rt:nciciu A (let:umber 5  



ingatlaneneke.hu 
tunde.levelekigsingatianerteke.hu 

FOTÖMELLÉKLET: 

1085 Budapest, Marla  utca  17.  földszint  7. 

01.  utcakép 

06.  udvar 

03.  épület utcai homlokzata 04.  kapualj 

05.  udvar 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tundestevelekl@ingatlanertelce.hu 1085 Budapest,  Mária utca  17.  földszint  7. 

 

   

07.  lakás bejárata, ablakai 08.  lakás bejárata, abl a 

09.  előtér - konyha 

OEtt71.77 

10.  konyha - leválasztott fürdőszoba 

11.  fürdőszoba 12.  fürdőszoba fölött kialakított konyha 

,2t) 24  250 



ingatlanertekthu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÖMEtitKLET: 

1085 Budapest, Maria  utca  17.  földszint  7. 

13.  korábbi  beads  nyoma 14.  galériázott lakószoba 

15.  leszerelt fűtőtest 16. Ozóra 
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A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 



HESZTIA  2000 St. 
14.1063 Budapest, 
Szinyel  Mersa  utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Atli:stint  22244837-142 

Usig2 

1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5.  III.  3. 
szám alatti lakásról. 

Hrn.:  35357/0/A/34 1:  Li t‘if• ko
e

 

14) 

Késtitette: 

LEVEED°  TÜNDE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 
Tel.: 

tunde.levelekitaingatlanerteke.hu 

I példány 2021.  január  11. 

(7/72 



1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5. W. 3 First. 35357/0/A/34 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

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 fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 



Település  (it.  szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1086 BUDAPEST  

: Lujza utca  5.  M.  3. 

:  35357/0/A/34 

Alaprajzon S a Társasház alapító okiratában  34. (SC( 

: lakás 

: komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

ingatlanvagyon-értékeló 

Tel.: a 

Keszeet\ 
2021 JAN 19. 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban S  1  db. eredeti példányban 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca S.  it. 3.  Hrsz.  35357/0/A/34 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó  time 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 

Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

lielyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: 2021.  június  15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke os értékelés 20 220 000 Ft 
fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve azaz Húszmillió-kettőszázhúszezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke  at 

értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekítve 

367 600 Ft 

azaz Háromszázhatvanhétezer-hatszáz  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke  at 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve 

6 250 000 Ft 

azaz Hatmillió-kettőszázötvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke  at  értékelés fordulónapján, 12 130 000 Ft 
per- OS  rgénymentesen, kereldtve (forgalmi értek  60%-a) azaz Tizenkettőmillió-egyszázharmincezer-  Ft. 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Budapest, 2021. januär 11. 



1086 BUDAPEST,  (Alga utca S. III.  3.  Hrsz.  35357/0/A/34 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárost Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog : tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség :  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 
Értékelés célja : Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

Lakás területe (tulajdoni lap sze 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

55 m2 

756 m2 

55 m2 

: nincs 

: víz, villany, csatorna 

:  L1-VIII-2  jelű nagyvárosias lakóövezet 

:  2  egész szoba 

:  364/10000 

: 27,52  in z 

: felújítandó 

7 

2:16 



1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5.111. 3.  Hrsz.  35357/0/A/34 

1. ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbizó megbízta a HESZTIA  2000  Bt. képviseletében Levelek) Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca S. III,  3. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, az ingatlan placi-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  MI6,  a 
mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 

irányelv  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka  Laszlo es  Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: teveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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  es  jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyllyántartes szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tutlap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma: 

Bejegyzett terhek  es  jogok: 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5.111. 3. 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5.111.3. 

35357/0/A/34 

lakás 

nincs hasznosítva 

55 m2 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Megjegyzés:  

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

.6/ 
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Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépitettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznositási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne; 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII 

Magdolna negyed 

cca. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

a beépített területeken kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, ntézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz, metró 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

io 

Parkolási övezet: fizető 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés; 

Épület homlokzata: 

Lift: 

Épület fizikai állapota: 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint is 3  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

feltehetőleg acélgerendás közbenső födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, utcai oldalon nagyobb felületen hiányos, elkoszolódott 

nincs 

felújítandó 

függőfolyosók a közelmúltban felújításra kerültek, udvari homlokzat a 

lakók által helyenként javítva 

1086 BUDAPEST, Luga led 41 3.  Hisz. 35357/OJA/34 

4.2,  Az ingatlan természetbeni leírása 

szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általá nos jellemzői: 

Elektromos hálózat: kiépitett hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: L1-VIII-2  jelű nagyvárosias lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  75%,  terepszint felett  60% 

Beépítési  mod: zártsorú, elokert nélküli 

Épület magasság: min. 16,  max.  23  m. 

Elairt zöldfelület aránya: 15% 

Szintterületi mutató: 3,5 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos tégla lap alakú 

Telek tájolásajlejtési viszonyai: ÉK-i utcafronti tájolású, Sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői: 



WEB BUDAPEST,  Lujza utca  5. H 3.  Hrn.  35357(014/34 

Lakás adatai: 

Elhelyezkedés: 3.  emelet bejárata függtifolyosóról nyílik 

Fekvés (lakószobák): csendes utcára néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): 

Benapozottság: jó 

Komfort  fokozat: komfort nélküli 

Bruttó hasznos területe: 55 m2 

Nettó lakóterülete: 55 m2 lakószobák száma:  2  db. 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 334 meter 

Alaprajzi elrendezés: korszerűtlen 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

Alternativ  fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: nincs kiépítve 

Hates: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozatú ablak(ok) 

Geréb tokos ablak, redőny nincs, fa  es  fém szerkezetű bejárati ajtó 

Belted  ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: tapéta és falfesték 

Belső terek burkolata: parketta 

Vizes  helyiségek felületképzése: csempe  es  falfesték 

Vizes  helyiségek burkolata: kerámia járólap és laminált parketta 

Önálló mérőórák: viz:  nincs villany: van gáz: nincs 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs Parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

fürdőszoba és  WC  nincs kialakítva, a lakáshoz tartozó közös használato WC-re 

Egyéb: vonatkozóan az alapító okiratban nincs utalás. 

Konyha felszereltsége egy dupla mosogatótálca, tűzhely  As  bútor nincs. 

Műszaki állapot: felújítandó 

Esztétikai állapot: felújítandó 

23_5 
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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, Istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő  es  Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km?,  lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben, sűrű beépitettségű;  nagyvárosias 

lakóövezetben, a Lujza utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Baross utca - Lujza utca útvonalon, 

melyek megfelelő minőségű szilárd út-és járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Lujza utca ÉK-DNy-) hossztengelyű, alacsony 

forgalmú, aszfaltozott, járdázott mellékút Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal, 

trolibusszal és az  M4  jelzésű metróval.  A  megállók az ingatlantól  300-800  méteren belül gyalogosan könnyen 

megközelithetők. 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített. Az épületek 

építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken kevesebb, 

mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az 

ingatlantril  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírósa: 
A  telek összközmüves, ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal 
rendelkezik, bejárata a Lujza utca felő l kialakított. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  80%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs. 
Az ingatlan közvetlen szomszédságában foghíj telkek is találhatók. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos  testa  építési technológiával, magas 
tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzat az első- emelettő l az ablakok körül 
feltehetőleg stukkós díszítő elemekkel rendelkezett, ám ezek teljes mértékben megsemmisültek. Az udvari homlokzat is 

részben lepergett,  de  a lakók saját lakásaik körül többségében kijavították, Újra festették. Az épület pinceszint, földszint 
és  3  emelet szintbeli kialakítású, lift nélküli, függőfolyosós kialakitású,  "0"  alakú, többlakásos lakóépület. Az épület 
állaga kielégítő, a függőfolyosók felújítása a közelmúltban megtörtént.  A  lépcsőház, az udvari és utcai homlokzat 

felújítást igényel. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  34.  számmal jelölt, az alaprajzon a  34.  jelű,  3.  emelet  3.  számú, mely az 
épület  3.  emeletén található. Bejárata nyitott függőfolyosóról nyílik. 

A  lakás komfort nélküli, fürdőszoba és  WC  nincs kialakítva. 

A  lakás fűtésére szolgáló készülék nincs, a használati meleg vizet feltehetőleg villanybojler biztosította, melyet 
leszereltek. 

A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a két lakószoba egymásba nyílik, a konyha egyben az előszoba funkciót is 
kitölti, fürdőszoba és  WC  nincs kialakítva. 

A  konyha felszereltsége egy dupla mosogató, tűzhely és egyéb bútor nincs.  A  kamrát a konyhával egybenyitották. 
A  lakószobák a ablakai tájolással a Lujza utcára néznek. Az ablakok Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, rossz 
állapotúak, redőny nincs.  A  bejárati ajtó fém és fa szerkezetű. 

A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,4  m. 

Az aljzatburkolat a lakószobákban parketta, a konyha és kamra helyiségben kerámia járólap és laminált parketta 
található. 

A  lakás villany önálló mértórával rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból egyaránt felújítandó állapotú, újrahasznosítása esetén 
komfortosítása, korszerűsítése, felújítása szükségszerű. 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  [m2): 55,0 

1086 BUDAPEST,  Lujza utca  5.111. 3.  Hrsz,  35357/0/4/34 

4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

[m21 _ 

Módosító 

' tényezö 

Korrigált 

terület  1m2) 

 

II.  emelet  3.  lakás 

konyha kerámia járólap és lar 

falfesték, 
részlegesen 
120 cm  iss  200 
cm.  magasságig 
csempe 

13,92 100% 13,92 

kamra kerámia járólap falfesték 1,60 100% 1,60 

szoba parketta 
falfesték és 

tapéta 
24,22 100% 24,22 

szoba parketta 
falfesték és 
tapéta 

15,35 100% 15,35 

Összesen: 

 

55,09 

 

55,09 

Alapterületek összesen: T- 55,09 55,09 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 
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5.  gRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei  lc&  fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelése legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel  ei  kell készíteni. Ezt követően értékek és 

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvet követve kell  at  értékelési szakvéleményben  at  egyeztetett forgalmi 

értekre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során  at  értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései: 

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

e fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódositó tényezők elemzése 

e fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

o infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

Az értéket a ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával 

határoztuk meg. 
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5.1.2. A  hozamszómitóson alapuló értékelési módszer  

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

kiadások különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 

jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci értek meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 

jelenlegi hasznosítástól,  es  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  es  legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 

hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

22-1 3 
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54.3.  Költségalapú értékelési módszer 

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

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

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

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  módszer fő lépései: 

a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel  vale)  összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási és az újraépitési költség együttesen: újra-előállitási költség. Az újra-előállitäsi költségbe kell érteni a 

közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat 

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

 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

-környezeti (piaci) avulás 

9-41( 
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Az avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását S 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  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év 

A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell a 
• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negátiv, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre. 

Az avulás mértekét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 

• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 
a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

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

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki  *TS  megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapti módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

bizonyított. 

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

• pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• 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 jelentös 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 

trtékmádositó tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan  time: 
1086 BUDAPEST, 

Lujza utca  5. 111. 3. 

VIII., Teleki 

Laszlo  tér 
VIII., Lujza utca 

V
,
III.,  Bauer 

Sandor utca 

VIII.,  Bauer 

Sándor utca 

 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan korr. területe (ma) 55 36 40 52 40 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 17 490 000 21 800 000 28 000 000 21 900 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 485 833 545 000 538 462 547 500 

kínálati! eltelt idő korrekció -10% -10% -10% 710% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m a) 437 250 490  SOO 484 615 492 750 

összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
3  emeletes lift nélküli társasház  3.  emeletén, udvarra néző,  1,5  szobás, gázkonvektoros 

fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
3  emeletes lift nélküli társasház  1.  emeletén, udvarra néző,  1  szobás, gázkonvektoros 

fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  3. 
Liftes épület félemeletén, udvarra néző,  2,5  szobás, gázkonvektoros fűtésű, felújitando 

állapotú polgári lakás, 

Ingatlan  4, 
4  emeletes, lift nélküli társasház félemeletén,  2,5  szobás, udvarra néző, gázkonvektoros 

fűtésű, felújitando állapotú polgári lakás. 

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

Értekmádosit6 tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -10% -5% 0% -5% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% -5% -5% 0% 

használati szempontok emelet / lift 0% -3% -3% -3% 

használati szempontok fekvés (utcai) 5% 5% 5% 5% 

műszaki szempontok fates -3% -3% -3% -3% 

műszaki szempontok épület állapota -3% -3% -3% -5% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -3% -3% 

használati szempontok komfort -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -21% -24% -22% -24% 

Korrigált fajlagos alapár: 345 428 372 780 _ 378 000 374 490 

Átlagár kerekítve; 367 674 

Ingatlan számított értéke: 20 222 091 Ft 

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

20 220 000 Ft 

azaz Húszmillió-kettőszázhúszezer-  Ft  . 

7 4  24(2 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan L 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 

VIII., Diószegi 

Samuel  utca 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

VIII., Koris utca az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 

Lujza utca  5.  III. 

3. 

VIII., Baross 

utca 

(Orczynegyed) 

VIII., Baross 

utca 

hasznosítható terület  (m 2) 55 52 32 37 28 

kínálat  K  / tényhadásvétel T K K K K 

kínálati díj/ szeri. bérleti díj (Ft/hó) 125 000 80 090 90 000 85 000 

kínálati szerződés ideje  (Ay,  hó) 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 404 2 500 2 432 3 036 

kínálat / eltelt kid korrekció -5% -5% -5% -5% 

kínálati eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/M2/tic5) 
2 284 2 375 2 311 

— 
2 884 

összehasonlitasbo vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
2000-es évek elején épült  lees  épület S. emeletén,  2  szobás, jó állapotú, házközponti 

fűtéses, nyugati tájolású lakás. 

Ingatlan  2. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 
lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, galériázott, jó 
állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

Adatok forrása: Ingatlan. corn,  otthonterkep.hu,  soffit  adatbázis 

Ertékmód osító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

Ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 
eltérő alapterület 0% -15% -10% -15% 

építési  id 6 -10% 0% 0% 0% 

emelet/lift -10% 0% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -30% -25% -20% -25% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 599 1 781 1 849 2 163 

Korr, fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/M4 1 848 

/ OEL; 

y 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület (ni): 55 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 1 848 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

1 036 644 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 31 099 Ft 

Menedzselési költségek az eves bevételbő l (%) 3% 31 099 Ft 

Felújítási költségalap az eves bevételbő l (%) 3% 31 099 Ft 

Költségek összesen: 

 

93 298 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

943 346 Ft 

Tőkésítési ráta (%) 5,0% • 

 

Tőkésített érték: 

 

18 866 925 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 85 000 -4 675 000 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

14 191 925 Ft 

Az ingatlan hozamszámitóson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitye):  

14 190 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-egyszázkilencvenezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

Ingatlan  3. 
Összehasonlító 

Ingatlan  4. 

az ingatlan  rime: 
1086 BUDAPEST, 

Lujza utca  5.  III.  3. 
VIII., Dobozí utca 

VIII., Karácsony 
, 

Sandor utca 
VIII., Orczynegyed 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 756 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2) 200 000 286 516 303 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 180 000 257 864 ... 273 319 308 571 

összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. LI VIII-5  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  50%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  2. LI VIII-2  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  %szintterületi mutató:  4  összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

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

Értékmadositó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

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

Telekadottságok: telek területe 20% 0% 3% 15% 

Használati szempontok: besorolás 0% -10% -15% -15% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

20% -10% -22% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 216 000 232 078 ' 213 189 246 857 

Átlagár kerekítve: 227 031 

Telek számított értéke: 171 635 396 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 27,52 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 6 247 528 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 6 250 000 Ft 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a 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 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 

vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Súly  [%j 

Súlyozott érték 

[Ft1 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 06  módszer 20 220 000 Ft 100% 20 220 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 14 191 925 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 20 220 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

20 220 000 Ft 

azaz Húszmillió-kettőszázhúszezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 20 220 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

12 130 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-egyszázharmincezer-  Ft  . 

12gb 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

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

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben  es  állapotban; 

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

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása,  es  ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket és 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  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

S 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 értek 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 eseten érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 

megadottól eltérő célra nem használható. 

Alu/iron LEVELEKI TÜNDE (szül.:111111.11 an..1.11.1, az OKI 53-341-01(ingotlantragyon-értékelő és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamat ban  peres eljárás,  nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, jó referenciákkal rendelkezem. 

> (//  

70:1 1  
leveleki Tünde 

Ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

Budapest, 2021.  január  11. 



:udapest Főváros Kormánytiiv alga Földhivatali Főosztály 

:udaptst, Xl., Budatola út  59 1519 Budapest, PI' 415 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes Másolat 

Megrendclés szám:  8000004/495648/2020 

2020 12.02 

Otdal: 

UDAIEST VIII. REA. 

elt erület 35357/0/A/34  helyrajzi  satin: 

1096  BUDAPESI VIII.KER. Lujza utca  5. 3.  emelet. ajtó:3. 
RÉSZ 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni  forma 

m2 egész/fél 

Lakás 55 2 0 364/10000 önkormányzati 
Begegyzó határozat:  199359/1/1996/1996.11.14 törl ő határozat:  250973/1/2004/04 07 20 

lakás 55 2 0 361/10000 önkorr'Itoyzati 
Bejegyző határozat:  250973/1/2004/04.07.20 

bejegyző határozat  199359/1/1996/96.11.14 
társasház 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek, 

bejegyző határozat:  250973/1/2004/04.07.20 
Alapító okirat módosítása. 

tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő :  199359/1/1996/96.11 14 
jogcím:  1991.  évi  Mtn.  tv. 166332/1993.(VII.05.): 
Jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT 
aim: 1092 BUDAPEST  VII/.KER.  Sarver'  utca  65-67. 

antsz 
HEM  TARIALKLAZ BEJEGYZÉSI 

TULAJDONI LAP VÉGE 

• 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A  BUDÁPF.ST FŐVAROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  (Bp.,  VIII Baross  u 
63-67i.  a  ßp VW. 786.  tulajdoni lapon  35357.  hrsz. alatt felvett, természetben 
Budapest.  VIII., Luiza  u. 5.  sz. alatt,  756  In2 területii  Budapest  Főváros Józsefvárosi 
Önkormányzal tulajdonában álló házingatlant az.  1993.  évi LXX módosítására 
kiadott  1994.  évi XVII. törvényben a bérlők részére biztosított vételi jog  Span 

TARSASH Á ZZA 
alamtja 

tán5a5h2 cinoklakasal a jelen alapitó okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások,  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
eplülettészek, berendezések S feiszerelések közös használatának a jogával a vevők 
személy: tulajdonába kerülnek Rzzal  bogy  a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát az  1977.  évi  11  tvr rendelkezései S az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATIANRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA 

AJ Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

I. Teleli(756 raf21.1erülete, azon lévő udvar  175,75  In térburkolattal 

Alapozas, ró s válaszfalak. kémények, kivältök, pillérek 

Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül. zárofbdein burkolattal együtt. 

IV épület te.tőszeikezete, lécezésset, hétazatial, e badogos szerkezettel S szerel-
enyek  k  el együtt 
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V. Az épület pincei tärolói  187,20m2  alapterülerte/ 

VI.Az épület pince rekeszei  129,71  tn: alapterülenel. 

Az épület közlekedői (pince)  59,68 m 2  alainerülettel. 

VIII. Az épület Ind eklepcsöje  9,14 m2  alapterülettel 

IX. Az épület kapualja  19,46 n12  alapterülettel 

X. Az épület közlekedői  16,52  in2  alapterülettel 

XI. Az épület közös  WC.-i  16,44  nt2  alapterülenel. 

A.4ü1et kpiös.WC.-i. 4  1;2 m2  alapterülettel 

X111. Az épület lépesöháza  57,16  in2 alapterülettel, 

XIV. Az épület mellek lepcsöháza  36,72 m2  alapterületiel. 

XV. Az épület függötblyosoi  180,24 m2  alapterülettel 

XVI. Az épület padlásfeljárója  3,68  m 2 alapterülenel. 

XVII. Az épület tetőtere (teljes)  576,31 m2  alapterülettel 

XVIII. Az épület világítáudvara  4,95  m2 alapterülettel. 

XIX. Az épület világítoudvara  0,32 m2  alapterülettel 

XX. Az épület világitoudvara  3,38  ro: alapterülettel. 

XXI. Az épület világitoudvara  1,00  ni2  alapterülettel. 

XXII. Az épület yilágitoudvara  0,90  rn2  alapterülettel 

XXIII. Az épület mosókonyhája  11,14  m' alapterülettel. 

XXIV. Az épület külső homlokzatai lábazattal,  es  bádogos szerkezettel erüt, és a közös 
tulajdoni helyiségek vakolatai  es  burkolatai. 

XXV. Az épület külső nyilászároi,  es  a közös tulajdoni területek nyilászároi. 

XXVI. Viz  alap és felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetöseg 
ágvezetékig, van)/ a külön tulajdonú vizoraig. 

XXVII Csatorna alap és enövezetek a külön tulajdoni illetőség ágvezetékeig. 



XXVIII Elektromos hálózat az utcai rakötestő i a külön tulajdoni illezőségek rogyasz-

tásmerőig,  ill  a közös használani lielyisegek elektromos hálózata és berende-

zesi tárgyai. 

XXIX Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőeig. 

XXX. Az. épület közös tulajdonú lakatos szerkez-etei. 

XXXI. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok ki/ön tulajdonában és a  knit 
pontokban felsorolt építmények, epitményrészek, felszerelések-, berendezések, stb. 

kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozatra) és 

közös költségen beszerez-tettek, vagy a jövőben beszereztetni fognak. 

A  közös tulajdon  10 000/10 000  eszmei hányadbol  all. A  VI. szárnmal jelzett ptncei 
rekeszek a jelenleg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába 

11J  Külön tulajdonú ingallanok felsorolása: 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, mint 
társas-háztulajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának, használatának jogával - az egyes társasház-
öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek. azok tartozékaival. 
Celszereléseivel, az alábbiak szerint. 

I" A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti  a  terveken I.számmal jelölt fszt.-i 
szinten lévő  nein  lakiiseilu helyiség (üzlet), mely iroda, raktár, üzlettér helyiségekbő l 
áll  21,73 m2 (22 m2)  alapterülettel,  a  hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
144/10000  hányadrész. 

2.1 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 2.számmal jelölt fszt.-i 
szinten lévő  new  lakiscéln helyiség (borozó), mely üzlettér,  WC  helyiségekből  all 
21,85 m2 (22  ro2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
144/10000  hányadrész. 

3.1 A  JÓZSEFVÁROSI ÚNKORNIÁI\IYZAT-ot illeti a terveken  3.  szánunal jelölt fszt.-i 
szinten lévő nem laltéseOu helyiség (rithaüzlet), mely itzlettér helyiségből  all 22,26 
m2 (22  int) alapterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
147/10000  hányadrész. 

4./ A  JÓZSEEVAROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4.számmal jelölt fsztri 
szinten lévő nem lakisedu helyiség (gondnoki iroda), mely iroda, raktár, elöter. 
WC  helyiségekből áll  26,30  rn2  (26 m2)  alapterülertel, a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből  174/10000  hányadrész 

2,7 
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A  JÓZSEFVÁROS! ÖNKORMANYZAT-ot illeti a terveken  34.  számmal jelölt  111. 
cm. 3.  anószámu,  2  szoba, konyha,karnra helyiségekből álló öröklaktis  55,07  in2  (55 
m2)  alapterülenel, a hozza tartozó közös tulajdonban levő részekből  364110000 
hányadrész. 

35./ A  JÓZSEFVÁROS! ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  35.  számmal jelölt 
111.em.  4.  ajtószámu, szoba, konyha, hall, kamra helyiségekből álló örökhdisis  52,24 
m2 (52 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
345/10000  hányadrész. 

36.1 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  36.  számmal jelölt 
1.11.em.  5.  ajtószárnu, szoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből  Mk)  öröklakás  28,10 
m2 (28  ro2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban  !eve  részekből 
186/10000  hányadrész. 

37 A  JÓZSEFVÁROSI ÓNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  37.  számmal jelölt 
Meru. 6.  ajtószámu, szoba, konyha helyiségekből álló öröklakás  28,69 m2 (29  ai2) 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  190/10000 
hányadrész. 

38./ A  JÓZSEFVAROSI ONKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  38.  számmal jelölt 
111.em.  7.  4itószámu, szoba, konyha helyiségekből álló öröklakis  29,41 m2 (29m2) 
alapterülettel,  z  hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  194/10000 
hányadrész. 

39./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  39.  számmal jelölt 
[Item. 8.  ajtoszámu, szoba, félszoba, konyha helyiségekből álló öröklakás  42,80 m2 
(43 m2)  alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  283/10000 
hányadrész. 

40./ A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  40.  számmal jelölt 
*Item. 9.  ajtószámu, szoba, konyha, kamra helyiségekből alló öröklakás  30,08 m.2 
(30  ra2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből  199/10000 
hányadrész. 

41 A  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken  4L  számmal jelölt 
111.em.  10.  ajtószámu, szoba, konyha, furdöszoba,  WC  helyiségekből állÓ öröklakás 
30,33 m2 (30 m2)  alagterülettel, a hozza tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
201/10000  hányadrész. 

A  jelen alapító okirat  41 rib  albetétet tartalmaz 

2.s1---  • 



LI-VII jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22.§ 

(I) Az jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgaräzs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az  Ii -VIII-5 
kivételével — elérheti a I 00%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)90  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000  ni2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az I. számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot. az  1,1-V111-5  jelű építési övezet 
kivételével. 

e)Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  dc  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

O alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények eSetén az építménymagasság 
számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 

csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 
(2)

 , 
102

építési övezetek területén a telkek és az épitmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a I. számú táblázat tartalmazza. 
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03.  utcai homlokzat 

Ingatlanerzeke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

01.  utcakép 

FOTÓMELLEKLET: 

1086 Budapest,  Lujza utca  5.111. 3. 

04.  utcai homlokzat 

05.  kapualj 06.  udvar - udvari homlokzat 



10  Icikäs bejárata 49"  0.  hátsó lépcsőház 

konyhakamra 

FOTóMEUÉKLET: 

  

ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 1086 Budapest,  Lujza utca  5. Ill. 3. 

 

    

07.  udvari homlokzat 08. 8.  emeleti függörolvoso 



FOTtOEMEU.ÉKLET: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tunde.levelaki@ingatlanerteke.hu 

1086 Budapest,  Lujza utca  5.111. 3. 

 

   

13.  konyha 14.  szoba  1. 

17.  szoba  2. 18.  villanyóra 

26/ 



Földrajzi térkép: I  1086 Budapest,  Lujza utca  5.11i. 3. 

A  vizsgált Ingatlan műhold felvétele 

,OEIC. 
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ä 
Ingatianerteke.hu 

HESZTIA  2000  Bt. 
14-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 
Adószám:  12244837-1-42 

Ruda:  
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2. 
52ä111  alatti lakásról. 

Hrsz.:  34888/0/4/4 

1 pölcány 

% I At 
7  

l (OE 

tu 
\ pt. 

<OE, 

Keszitette: 

LEVELEKI TÜNCIE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 

Tel.: 
tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

2021.  január  15. 

Z61 



1084 BUDAPEST,  162sef utca  6.  foldszint  2'  Hrsz.  4888/0/4/4 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

3. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4, AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

lársasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat a nem vélelmezhetó 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 



Település (ir. szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1084 BUDAPEST 

: József utca  6.  földszInt  2. 

34888/0/4/4 

Alaprajzon és a Társasház alapító okiratában  4.  jelű, 
alaprajzon földszint  2.  számú 

: lakás 

: félkomfortos 

Az ingatlan jelenlegi hasznositása : nincs hasznositva 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján, 

per-és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték  65%-a) 

7 610 000 Ft 

azaz Hétmillió-hatszázeiezer-  Ft  . 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónopján, per-és igénymentesen, kerekitve 

12 290 000 Ft 

azaz Tizenkettörni1116-kettőszázkilencvenezer-  Ft. 

Az  inaction  becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve 

390 300 Ft 

azaz Háromszázkilencvenezer-háromszáz  Ft. 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 11 710 000 Ft 

»rook:Sneed n, per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Tizenegymillió-hétszáztízezer-  Ft. 

Leveleki ünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

Tel.: 

1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint Hrsz.  3488810/N4 

ÉRTÉKELÉS! BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Vt. 

: Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  22. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  22. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  20. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

20/1 JAN  2&
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li., késZítette; 

Budapest, 2021.  január is. 



1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2.  Hrsz.  34888/0/4/4 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesithetőség :  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 
Értékelés célja Őr  u. 8.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

30 m2 Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe  (tut  lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterű  let 

Belső műszaki állapot 

' 1 099 rn2 

30 012 

nincs 

viz,  villany, gáz, csatorna 

Ii-VIII-1  jelű nagyvárosias lakóövezet 

1  egész szoba 

396/10000 

43,52 m2 

: felújítandó 



1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2.  Hrsz.  34888/0/A/4 

1. ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  2000 St.  képviseletében Leveleid Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLIA 

Az értékelés, Megrendelő 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 és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka  Laszlo es  Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleid Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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  es  jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 

valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyoktól. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2. 

Ingatlan címe (természetbeni): 1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2. 

Helyrajzi száma: 34888/0/A/4 

Ingatlan megnevezése (tuLlap szerint): lakás 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 30 m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek  es  jogok: tehermentes 

Meaiegyzés: 

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 

körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 



Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasz no ási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Csarnok negyed 

cca. 1,5 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  10% 

lakóingatlanok, kereskedelmi  es  szolgáltató létesitmények, intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz,  metro 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

közepes 

kiváló 

Parkolási övezet: fizető 

Elektromos hálózat: 

Vezetékes víz közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Övezeti besorolás: 

Beépíthetőség: 

Beépítési mód: 

Épület magasság: 

Előírt zöldfelület aránya: 

Szintterületi mutató: 

Útkapcsolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési vIszonyai: 

Növényzet: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

klépített hálózat 

Ll-VIII-1 jelű nagyvárosias lakóövezet 

terepszint alatt  85%,  terepszint felett  65% 

zártsorú, előkert nélküli 

min. 16,  max.  23  m. 

15% 

4 m2/m2 

közvetlen útkapcsolat 

szabályos téglalap alakú 

D-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

néhány dísznövény és fa, természetes növényzet 

nem vélelmezhető 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső zöld udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint  es 1  emelet beépftetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

pince fölött feltehetőleg dongafödém, földszint felett feltehetőleg csapos 

fafödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, szinezett 

nincs 

közepes 

udvari homlokzat, lépcsőház és kapualj felújítást igényel, utcai homlokzaton 

különösen a lábazati részen hiányos a vakolat illetve burkolat 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Lift: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 

Egyéb: 

1084  BUDAPEST,18zset utca  6.  földszint 34888/0/A/4 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek alto/duos jellemző i: 

Épület cittalános jellemtől: 

6 i 

rk()3 



1084 BUDAPEST,  József utca E. földszint  2.  Hrsz.  34888/0/A/4 

!Ads  adatai; 

Elhelyezkedés: földszint bejárata nyitott lépcsőházból nyílik 

Fekvés (lakószobák): közepes forgalmú utcára  es  lépcsőházra néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): 0-i és É-i (lépcsőház) 

Benapozottság: közepes 

Komfort  fokozat: félkomfortos a fűtés helyreállítását követően komfortos 

Bruttó hasznos területe: 30 m2 

Nettó lakóterülete: 30 m2 lakdszobák száma:  1  egész szoba 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 3,95 meter 

Alaprajzi elrendezés: korszerűtlen 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve (gázkonvektor leszerelve) 

Alternatív fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: villanybojler 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozató ablak(ok) 

gerébtokos ablak, utcai oldalon belső spalettával, bejárati ajtó fa szerkezetű 

Beltéri ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték 

Belső terek burkolata: hajópadló 

Vizes helyiségek felületképzése: csempe és falfesték 

Vizes helyiségek burkolata: kerámia járólap 

önálló mérőórák: viz:  nincs villany: nincs gáz: van 
(villanyórát 

leszerelték) 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs / parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

Fürdőszoba nincs kialakítva, a  WC  szabályos, lefalazott helyiség, rendkívül 

elhanyagolt állapotú. 

Egyéb: Fürdőszoba nincs kialakítva, egy fürdőkád található a konyha sarkában, azzal egy 
légtérben. 

A  konyha felszereltsége egy mosogatótálca és egy tűzhely, bútor nincs. 

Műszaki állapot: felújítandó 

Esztétikai állapot: felújítandó 

tin 

9-69 



1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2. Hut 34888/0/A/4 

4.2.1  Az  Inaction  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, Istvänmező (egy része), 

Kerepesdülti és Tisztviselötelep),  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, Népszinház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85  km2, lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Csarnok negyed" városrészben, sűrű beépftettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a József utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a József körút - József utca útvonalon, 

melyek megfelelő minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkeznek.  A  József utca K-Ny-i hossztengelyű, közepes 

forgalmú, aszfaltozott, járdázott egyirányú mellékút Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, 

villamossal, trolibusszal, valamint az  M3  és  M4  jelzésű metró járataival.  A  megállók az ingatlantól  10-550  méteren belül 

gyalogosan könnyen megközelíthetők. 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített. Az épületek 

építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken kevesebb, 

mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az 

ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek összközműves, D-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos formájú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, 
bejárata a József utca felől kialakított. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  70%. A  beépítetlen terület az épület által körülzárt, részben 
betonozott, részben zöld udvar. 

4.2.3.  Az épület  es  a lakás általános leirása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett. Az épület utcafronti része 

pinceszint, földszint és  1  emelet szintbeli kialakítású, míg az udvari oldal földszintes kialakitású. Az épület lift nélküli, 
függőfolyosós, többlakásos lakóépület.  A  lépcsőház, a kapualj, az utcai  es  az udvari homlokzat felújításra szorul. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító oklratában  4.  számmal jelölt, az alaprajzon a  4.  jelű, földszint  2.  számú, mely az 

épület földszintjén, az emeletre felvezető lépcső mellett található. Bejárata a lépcsőház felől nyílik, a  WC  ablaka a 
lépcsőházra szellőztethető. 

A  lakás félkomfortos, a fűtésre szolgáló gázkonvektort leszerelték.  A  használati meleg vizet villanybojler biztosítja. 
A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a konyha egyben az előtér és fürdő funkciót is betölti, a fürdőkád 
konyhával egy légtérben található.  A WC  önálló, lefalazott helyiség. 

A  konyhában egy tűzhely és egy mosogató tálca található, a bútorzat nincs. 

A  lakószoba ablaka a József utcára néz. Az ablakok gerebtokos, hagyományos üvegezésűek, az utcai oldalon belső 
spalettával, redőny nincs. Bejárati ajtó fa szerkezetű. 

A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,95  m melyet kihasználva a szobában fekvőgalériát építettek, a konyha 
fölött is galéria található. 

A  lakás gáz önálló mérőórával rendelkezik, a villanyórát leszerelték. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból erősen lelakott, elhanyagolt állapotú, újrahasznositása 
esetén komfortosítása, korszerűsítése, felújítása szükségszerű. 



Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület  (m2): 30,0 

1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2.  Hrsz.  3488810/N4 

4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Pal Alapterület 

Itn21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  1m21 

 

földszint  2.  lakás 

szoba hajópac116 falfesték 18,90 100% 18,90 

konyha - fürdő kerámia járólap 

falfesték 

részlegesen 
csempe  [ca. 
1,4  és  1.6  rn. 
magasságig 

11,00 100% 11,00 

Összesen: 

 

29,90 

 

29,90  

Alapterületek összesen: 29,90 29,90 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció  es  a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 

911 



1084 BUDAPEST,  József utca  6  fold szint 2.11rs2.34888/0/A/4 

S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két f ő kategóriába oszthatók: 
- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a 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, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1. Nazi  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi  hank, 

lakások, beépitetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapértek módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 

1 
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5,1.2. A  hozamszámítóson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak ás az ezek megszerzése érdekében felmerülő 

kiadások különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 

jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglaiva:  

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4, A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

S.  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  As  legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 

jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 

azonos a leggazdaságosabb  es  legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti dijaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 

szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 

hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

A.) 
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5.1.3.  Költségalopú értékelési módszer 
A  költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újraelőállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti 

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

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

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

A  módszer fő lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása  es  a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, S azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási  es  az eaépitési költség együttesen: újra-előállítási költség. Az újra-előállítási költségbe kell érteni a 

közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállitási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, mig a 
mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeibő l vagy annak könyv szerinti értékébő l indexálással levezetett újra-

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 
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Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.  

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

összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell 

figyelem be venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év 

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

• korszerű létesítményadta,  a  vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat  a  korszerű 

követelményeket, amelyeket  a  vizsgák létesitmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni  a  környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 

• negatív, esetleg pozitív hatása  van  az ingatlan értékére.  A  negativ  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  titian. A  műszaki szemléletű avultságbecslések után  a  funkcionális  As 

a  környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

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

költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztositéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a  pied  érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

bizonyított. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• A  hitelbiztosítéki értékelés  saran  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 hitelbiztositéki érték megállapítására túl kockázatos,  es  ezért nem alkalmazható. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Mad  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt Ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4, 

az ingatlan címe: 

1084 BUDAPEST, 

József utca  6. 

földszint  2. 

VIII.,  Prater  utca VIII., Német utca VIII.,  Prater  utca 
VIII., Csarnok-

 

negyed 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan  kort.  területe  (m 2) 30 27 47 45 40 

kínálat  K  /tényi.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 16 000 000 24 900 000 27 900 000 19 990 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 592 593 529 787 620 000 499 750 

kínálati / eltelt idő korrekció 40% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 533 333 476 809 558 000 449 775 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása;  

Ingatlan  1. 
2  emeletes lift nélküli, özepes állapotú társasház földszintjén, udvarra néző,  1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
Közepes állapotú, társasház földszintjén, udvarra nézd,  2  szobás, részben galériázott, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  3. 
3  emeletes lift nélküli, közepes állapotú társasház  1.  emeletén, utcára néző,  1  szobás, 

gázkonvektoros fűtésű, közepes állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  4. 
4  emeletes, lift nélküli, felújítandó állapotú társasház félemeleten,  1  szobas, utcára néző, 

gázkonvektoros fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

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

Értékmódosító ténvezök elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület 0% 10% 10% 7% 

műszaki szempontok műszaki állapot 40% -10% -15% -10% 

használati szempontok emelet / lift 0% 0% -5% -3% 

használati szempontok benapozottság -5% -5% -5% -5% 

műszaki szempontok fűtés -5% -5% -596 -5% 

műszaki szempontok épület állapota 0% -3% -3% 3% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 

használati szempontok elosztás -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -25% -18% -28% -18% 
Korrigált fajlagos alapár: 400 000 390 983 401 760 368 816 

Átlagár kerekítve: 390 390 

Ingatlan számított értéke: 11 711 689 Ft 

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

11 710 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hétszáztízezer-  Ft  . 

2(' 



1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földszint  2.  Hrsz.  34888/0/A/4 

Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1084 BUDAPEST, 

József utca  6. 
földszint  2. 

VIII., Bérkocsis 

utca 
VIII., Nap utca VIII., József utca 

VIII.,  Horvath 

Mihaly ter 

hasznosítható terület (mz) 30 40 40 47 35 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati díj! szert. bérleti díj (Ft/ho) 99 000 100 000 105 000 110 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/há) 2 475 2 500 2 234 3 143 

kínálat! eltelt idő korrekció -5% -5% -5% -5% 

lonálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hó) 
2 351 2 375 2 122 2 986 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
4  emeletes épület földszintjén, udvarra néző,  1  szobás, gázkonvektoros fűtésű, jó 

állapottl lakás. 

Ingatlan  2. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén,  1,5  szobás, utcára néző, gázkonvektoros 

fűtésű, közepes állapotú lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén,  1  szobás, utcára néző, gázkonvektoros 

fűtésű, galériázott, jó állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes, társasház földszintjén, cirkófűtéses,  1  szobás, udvarra néző, jó állapotú 

lakás. 

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

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 
eltérő alapterület 5% 5% 10% 0% 

elhelyezkedés 0% -5% 0% -5% 

emelet/lift 0% -3% -5% 0% 

eltérő műszaki állapot -15% -10% • 15% -20% 

Összes korrekció: -10% -13% -10% -25% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 116 2 066 1 910 2 239 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 083 

/7-1 
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Hozamszámitás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 30 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 083 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

637 380 Ft 

Költségek 

  

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 19 121 Ft 

Menedzselési költségek az eves bevételből (%) 3% 19 121 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 19 121 Ft 

Költségek összesen: 

 

57 364 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

580 016 Ft 

Tőkésítési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

11 600 319 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 95 000 -2 850 000 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

8 750 319 Ft 

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):  

8 750 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hétszázótvenezer-  Ft  . 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1084 BUDAPEST, 

József utca  6. 

földszint  2. 

VIII., Víg utca 
VIII., 

Csarnoknegyed 

VIII., Karácsony 

Sándor utca 

VIII., Szeszgyár 

utca 

telek területe  (m2) 1 099 680 1 407 752 901 

kínálat  K  OEtényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 235 000 000 530 000 000 215 220 000 290 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2) 345 588 376 688 286 197 321 865 

kínálati,' eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 311 029 339 019 _ 257 577 289 678 

eisszehosonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Blaha Lujza terhez  2  percre? lakásos társasházban eladó a telek terület, a lakók együttes 

eladási szándékával. Mindegyik lakäs földszinti. 

Ingatlan  2. 60%-os beépíthetőségű, összközmüves építési telek, építési engedéllyel. 

Ingatlan  3. 60%-os beépíthetőségű, összközmüves építési telek, bontandó épülettel. 

In gatlan
 4. 

7  emeletes lakóépület építésére alkalmas, jogerős építési engedéllyel rendelkező építési telek. 

Építési övezet: I-VIII-1.  Beépíthetőség  65%  Szintterületi mutató:  4 

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

Értékmódosito tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 10% 5% 

Telekadottságok: telek területe -10% -5% -10% 0% 

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

Használati szempontok: bontandó épület 5% 0% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% -10% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

-5% -15% 5% .5% 

Korrigált fajlagos  Spar: 295 478 288 166 _ 270 456 275 194 
— 

Átlagár kerekítve: 282 324 

Telek számított értéke: 310 273 654 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 43.52 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 12 286 837 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 12 290 000 Ft 

9-9-9 



1084 BUDAPEST,  József utca  6.  földsvnt  2.  Hrsz  34888/0/4/4 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alarm.; módszert ellenőrző módszerként 

alkalmaztam. 

A  költség alapú módszer a vagyontárgy újraelőállítási költségébő l indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték már tartalmazza a befektetők 

megterülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 

vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Mo'clszer 
Számított érték 

(Ft] 
Súly  1") 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fr5 módszer 11 710 000 Ft 100% 11 710 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 8 750 319 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 710 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 710 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-hétszáztízezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi értek meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva,  Cm.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 

valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 710 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 35% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

7 610 000 Ft 

azaz Hétmillió-hatszáztizezer-  Ft  • 
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7.  KORLÁTOZÓ 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 és tehermentes Ingatlan tulajdonjogát értékeli a 

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben  es  állapotban; 

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

stb.) szakértő nem végzett Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

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

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

áll fenn; 

• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 

helyi és országos hatóságoktól is egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

és felhatalmazás rendelkezésre MI, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

• az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett 

szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelsz(n 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 publikálhatd, 

megadottól eltérő célra nem használható. 

Alulírott LEVELEK! TÜNDE (szül.: an.: Su  OKI 53-34.1-01(ingatlonvagyon-értékelő és közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 

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

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

 

Budapest, 2021.  január  15. 

/ OE 

Leveleki Tür‘  

"ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 

a2 1 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 
Általános rendelkezések 

A Budapest 34888  hrsz alatt felvett, természetben  a Budapest VILE.,  József  a. 6.  szám alatt elhelyezked( 
ingatlan tulajdonosa,  a Budapest  VIII. ker. Józsefvárosi Önkonnányzat (továbbiakban: Önkonnányzat)  8.2 
ingatlant  a  társasházakról szóló  2003.  évi CXXXIII. törvény rendelkezései szerint alakította társasházzá.  A 
tulajdonos  a  társasház eredeti rendelkezéseit  a  jelen, egységes szerkezetbe foglalt Alapító Okirat 
rendelkezéseire módosítja akként, hogy  a  változásokat dőlt betű jelöli, 

A  társasház öröklakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei az alapító okirat rendelkezéseinek 
megfelelően,  mint  öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek  a  tulajdonostársak külön tulajdonában, 
a  külön tulajdonként meg  nein  határozott telek, épületrészek, berendezések és felszerelések  a  tulajdonostársak 
közös tulajdonában vannak. 

A  mindenkori tulajdonostársak egymás közötti viszonyát  a 2003.  évi CXXXIII. törvény rendelkezései  es  az 
alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabblyozzált: 

H. 
Közös  es  külön tulajdon 

A) Közös tulajdon 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak a közös telken levő, alább felsorolt, a csatolt 
temajzolcon és felmérésben szereplő méretkimutatásban megjelölt építményrészek, berendezések és 
felszerelések, valamint mindazok a tárgyak, amelyek nincsenek külön tulajdonban: 

Telek, a beépítetlen részen levő térburkolattal együtt 

Földszinten 

1099  in2 

I. Udvar 339,50 m2 
11. Földszinti padlástér 313,90 in' 
111. Lépcsőház 27,50  rn2 

 

IV. Kapubejáró 26,25 m2 
V. Közös WC-k 10,50  m' 
VI. Műhely, raktár 97,83  in2 
VII. Padlás lépcső 3,00  m' 

Összesen: 

emeleten 

818,48 mz 

VIII. Lépcsőház 23,45  ni' 
lx. Függőfolyosó 24,42 in' 
X. Padlás lépcső 3,60 in" 
Xi. Mosókonyha 10,90 in' 
XII. Raktár 1,12 in' 
XIII. Emeleti padlástér 378,78 in' 

Összesen; 442,27 ur2 

Yózsr t?lr,s''.Lq‘ce)1:04-16 KÍ 
;dolts úttä 



Pince szinten 

XIV. Pincei folyosók, rekeszek 132,00 m2 

Osszesen: 132,00 inz 

XV. Az épül  et  alapozása, és falszerkezetei, pillérek, kémények 

XVI. Födémszerkezetek, áthidalások és kiváltások szerkezete 

XVII. Az épületek tetöszerkezetei héjalással és a kapcsolódó épületbádogos szerkezetekkel 

XVIII. Homlokzatok lábazatképzéssel  es  a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel 

XIX. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos és épületbádogos 
szerkezetek 

XX. Udvari burkolatok, lépcsők, függőfolyosók, korlátok, járdák, kerítés, kapu 

XXI. Vízvezeték-hálózat az épültbe való bekötéstől a külön tulajdoni illetőségek becsatlakozó 
vezetékéig 

XXII. Szennyvíz-vezeték hálózat az épültbe való bekötéstől a külön tulajdoni illetöségek 
becsatlakozó vezetékeig 

XXIII. Elektromos hálózat az épültbe való bekötéstől a külön tulajdoni illetőségek elektromos 
fogyasztásmerő óráig 

XXIV. Gázhálózat az épültbe való bekötéstől a külön tulajdoni illetőségek gáz fogyasztásmérő 
óráig 

Az osztatlan közös tulajdon  10.000/10.000  eszmei hányadból  till. A  tulajdoni hányadok felosztása a külön 
tulajdoni illetőségek alapterületének egymáshoz viszonyított arányában történik, a  B)  pontban meghatározott 
motion. 

Jelen alapító okirat  a  tulajdoni arányok számításánál  a  pinceszinten levő helyiségeket 0,4-es szorzóval veszi 
figyelembe.  Az  egyes helyiség együttesek összes alapterülete  nm-re  kerekített. 

B) Külön tulajdon 

Az egyes tulajdonostársak között — természetben megosztva — külön tulajdonba kerülnek, mint a társasházi 
külön tulajdoni illetőségük alkotórésze — a közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös birtoklásának és 
használatának jogával.— az egyes társasházi öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek, azok minden 
olyan tartozékaival, illetve felszereléseivel együtt, amelyek nem tartoznak a közös tulajdon körébe. igy 
különösen: belső válaszfalak a vakolattal, a falburkolatok, belső hideg- és melegpadló burkolatok, nyílászáró 
szerkezetek, felszerelési és berendezési tárgyak, a  viz  és csatornaliálózatból a lakáshoz (helyiséghez) tartozó 
fogyasztásmérő utáni vezetékek. Józservárosi Vogyougiálioicto Kil. 

itovits Otto 
za. 
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A  külön tulajdoni illetőségekhez tartozó közös tulajdoni hányad az adott külön tulajdoni • illetősé 
alapterületének az összes külön tulajdon alapterületéhez viszonyított aránya szerint meghatározott.  A  külöi 
tulajdoni illetőségek alapterületének kiszámításánál a lakások és helyiségek teljes alapterülete beszámílásn 
kerül. 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonában vannak az egyes társasházi öröklakásol 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak szerint: 

Önkormányzatot illeti a  34888/A/1  helyrajzi számon felvett, a terveken I, számmal jelölt, földszint  4. 
számú lakás, amely az alábbi helyiségekből áll: 
Előszoba 9,15 m2 
Szoba 23,67  in2 
Fürdő 2,90 m2 

m2 Konyha 4,69 

Összesen: 40,41 m2 

valamint a közös tulajdonból  535/10.000  tulajdöni hányad. 

2./ Önkormányzatot illeti a  34888/4/2  helyrajzi számon felvett, a terveken  2.  számmal jelölt, földszint  .5. 
számú lakás, amely az alábbi helyiségekből äll: 
Szoba 23,72 m2 
Konyha 9,30 m2 
Fürdő 3,36 m2 
Hálószoba 4,79 m2 

Összesen: 41,17  m' 

valamint a közös tulajdonból  545/10.000  tulajdoni hányad. 

3] Önkormányzatot illeti a  34888/4/3  helyrajzi számon felvett, a terveken  3.  számmal jelölt, földszint  6. 
számú lakás, amely az alábbi helyiségekből áll: 
Szoba 22,46  rn2 
Szoba 20,80 m2 
Konyha 11,66m2 
Fürdő 3,30 m2 
Elöszoba 9,85  in2 
Hálószoba 10,44 in= 
Hall 11,10 m2 

Összesen: 89,61  m' 

valamint a közös tulajdonból  1187/10.000  tulajdoni hányad. 

) Önkormányzatot illeti a  34888/4/4  helyrajzi számon felvett, a terveken  4.  számmal jelölt, róldszint  2. 
-Siainú lakás, amely az alábbi helyiségekből áll: 
Szoba 18,90 m2 
Konyhafürdő  11,00 in' 

Osszesen: 29,90 m' 

valamint a közös tulajdonból  396/10.000  tulajdoni hányad. 

5./ Önkormányzatot illeti a  34888/A/5  helyrajzi számon felvett, a terveken  5.  számmal jelölt, földszint  3. 
számú lakás, amely az alábbi helyiségekből áll; 

tcv!3...›S  kJ.) Szoba 23,00 in' Shsefvkros Vgoed.álkocio Kit 
-_ 
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L jelű zártsorú beépítésű, tia*Pvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 

előírásai 

22.§ 

(1) Az  LI-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az  épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
Funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-VIII-5 
kivételével — elérheti  a  100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke,  a  mär  meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)99  Az  építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki,  a  bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d) Az  övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az  1.  számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti  a  100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti  a 80  %-ot, az LI -VIII-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

erMeglévő tetőtér — kizárólag  a  meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

1)101  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  w2 Az építési övezetek területén  a  telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket  a I.  számú táblázat tartalmazza. 
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02.  utal borofokza 

IFOTÓWIELLÉKLET: ingatlanerteke.hu 
tunde.levelekt@ingadanerteke.hu 

r

1 084 Budapest,  József utca  6.  fszt.  2. 

03.  értékelt lakás utcai ablaka 04.  kapualj 

05.  udvar 06.  udvar 

2.37,9 



Ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleldeingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  József utca  6. et. 2. 

07.  udvari homlokzat, 0ügg6fo1vos6 08.  lépcsőház 

48‘. 
09.  értékelt lakás a lépcsőház mellett 

11. fürdölcác1 12 WC 

g3 0 

10.  bejárat 



ingatianerteke.hu 
tundeimeleki@ingatlanertelm.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1084 Budapest,  József utca  6.  fszt.  2. 

16.  konyha fölöttigaléria 15. galérla 

17.  mosogató 18.  tűzhely 

14.  lakószoba galériával 13.  konyha-fürdő 



!", `"71211.`reerVynert*z.""r-• 

FOTÖMELLÉKLET: ingatlanerteke.hu 
tundeleueleklgaingatlanetteke.hu 1084 Budapest,  József utca  6.  fut.  2. 

19.  villanybojler 20.  gázkonvektor helye 

 

21. gatóra 

 



Földrajzi térkép: 1084 Budapest,  József utca  6.  fut.  Z. 

A  vizsgált Ingatlan műhold felvétele 
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HESZTIA  2000 St. 
• 141063 Budapest, 
Szinyel Merse utca  10. 
CélgiegYzekszim:  01-06-772360 
Adószám:  22244837-1-42 

Lee 
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2 

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.  II.  21. 
szám alatti lakásról. 

Hrn.:  35380/0/A/25 

1. pelciny 2021.  január  7. 
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Engede száma:  06183/2010 
Tel.:  alle  
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 



1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11. IL 21.  1ist  35380]0/A/25 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYITVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

3. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

9ASOE 



Település  Or.  szám, város) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1086 BUDAPEST  

: Dobozi utca  11. IL 11. 

:  35380/0/A125 

Alaprajzon II.  ern. 21.  számú. lakás,  25.  jelű 

Társasházi alapító okiratban  25.  sorszámú 

: lakás 

: komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

1086 BUDAPEST,  Dobozt utca U. 21. HrsL 35380/0/A/25 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zr!. 

Uagyongazdálkodasi Igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító-  As  hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  17, 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 15 740 000 Ft 
fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve azaz Tizenötmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 383 900 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve azaz Háromszáznyekvanháromezenallencszát  Ft. 

Az eszmei hónyadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke a 4 750 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekitve azaz Négymillió-hétszázötvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapjón, 9 440 000 Ft 

per-  és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  60%-a) azaz Kilencmillió-négyszáznegyvenezer-  Ft. 

A  Megdepitott értékek bruttó értékek 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

    

    

221 JAN 19. " 

 

Készítette:  

  

LeveIeki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

    

Budapest, 2021.  január  7. 

/c) 
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1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11  II.  21. 35380/0/A/25 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

Ért ék  es  ith etőség 

Értékelés célja 

forgalomképes 

tehermentes tulajdonjog 

1/1 

180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

: Őr  us.)  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

41 m2 Lakás területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe (tul. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közmüvesítettség 

Övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső müszaki állapot 

677r02 

41 m2 

nincs 

: víz, villany, gáz, csatorna 

jelű nagyvárosias lakóövezet 

:  2  egész szoba 

:  307/10000 

: 20,78 m2 

felújítandó 



1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11. 11. 21,  Hrsz,  35380/0/4/25 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 

1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.  II.  21. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő 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  MI6,  a 

mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 

irányelv és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka LáS216 és Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: teveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az Ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 

értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 

szakvéleményhez csatolunk. 

A  helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 

valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 

Tulajdonviszony: 

Szeljegy tartalma: 

Bejegyzett terhek és jogok: 

1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.11. 21. 

1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.  II.  21. 

36380/0/A/25 

lakás 

nincs hasznosítva 

41 m
2 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Meoiedyzés:  

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 

körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 

2.13' 



Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aranya: 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Magdolna negyed 

CCd. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előken nélküli elhelyezés 

a beépített területeken kevesebb, mint  20% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz,  metro 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

Jo 

Parkolási övezet: fizető 

1085 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.1 '-Irsa. 35380/0/A/25 

4,2,  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek tiltalános jellemzöt 

Elektromos hálózat; kiépített hálózat 

Vezetékes víz közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás; 11-V111-5  jelű nagyvárosias lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  70%,  terepszint felett  50% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 12,5,  max.  19,5  m. 

Előirt zöldfelület aránya: 20% 

Szintterületi mutató: 3,5 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos téglalap alakú 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: ÉKI utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzők 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vizszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

lift: 

Épület fizikai állapota: 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függófolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint és 3  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenti falazat 

poroszsüveg közbenső födém, fa zárofödém, pince fölött 

dongaboltozat  es  poroszsüveg födém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett 

nincs 

felújítandó 

tetőszerkezet és a lépcsőház felújitásra szorul 



1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11. It 21.  Hrsz.  35380/0/A/25 

Lakás adatai: 

Fekvés (lakószobák): forgalmas utcára néző ablakok (sportpálya és Orczy CB) 

Tájolás (lakószobák): EK-i 

Benapozottság: jó 

Komfort fokozat: komfort nélküli 

Bruttó hasznos területe: 41 m2 

Nettó lakóterülete: 41 m2 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 3,57  méter 

Alaprajzi elrendezés: korszerűtlen 

Fűtési rendszer: cserépkályha 

Alternatív fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: villanybojler 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozatú ablak(ok) 

Garet  tokos ablak, redőny nincs, fa szerkezetű, rossz állapotú bejárati ajtó 

Beltéri ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték 

Belső terek burkolata: parketta 

Vizes helyiségek felületképzése: csempe  es  falfesték 

Vizes helyiségek burkolata: kőburkolat 

Önálló mérőórák: víz: van villany: van gáz: van 

Felújítás (év, jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs / parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

az alaprajzon zuhanyzóként feltüntetett helyiség tárolóként hasznosított, a 
Egyéb: lakásban fürdőszoba és  WC  nincs kialakítva, közös tulajdonú külső  WC  tartozik 

hozzá (alapító okiratban jelölve). 

Műszaki állapot: gyenge 

Esztétikai állapot: gyenge 

'OE)t." 



1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11.  II.  21. him. 35380/0/A/25 

42.1.  Az  !natation  környezete, elhelyezkedése 

Budapest  VIII. kerülete  Budapest  egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 

önkormányzat is használ: Józsefváros.  A  kerületnek korábban  4  városrésze volt (Józsefváros, istvánmező (egy része), 

Kerepesdülő  es  Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km',  lakosainak száma:  76 916  fő  (2019. jam 1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben, sűrű beépítettsegű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Dobozi utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Népszínház utca, vagy Fiumei út - 

Teleki  Laszlo  tér - Dobozi utca útvonalon, melyek megfelelő minőségű szilárd út. és járdaburkolattal rendelkeznek.  A 

Dobozi utca vizsgált szakasza alacsony forgalmú, aszfaltozott, járdázott mellékút, melynek csak a páratlan oldala 

beépített, a páros oldalon sportpálya és zöld terület található, így a Fiumei út forgalmából adód zaj valamelyest érinti 
ezt a csendes mellékutcát is. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal, trolibusszal és 

az  M4  jelzésű metróval.  A  megállók az ingatlantól  250-800  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők. 
A  terület beépített része jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített. 
Az épületek építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített területeken 
kevesebb, mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások 

az ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingotlan rövid leírása: 
A  telek összközműves, ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal 
rendelkezik, bejárata a Dobozi utca felől kialakított. 
A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  75%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs.  A 
szomszédos telek foghíjtelek, felszíni tárolásra használják. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas 
tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzat az első emelettő l az ablakok körül 
stukkós díszítő elemeket kapott. Az udvari homlokzat nagyobb felületeken lepergett, hiányos. Az épület pinceszint, 
földszint és  3  emelet szintbeli kialakítású, lift nélküli, függőfolyosós kialakítású,  "U"  alakú, többlakásos lakóépület, Az 
épület  allege  kielégítő, a függőfolyosók, az elektromos hálózat és a tetőszerkezet lécezésének felújítása a közelmúltban 
megtörtént.  A  lépcsőház  es  az udvari homlokzat felújítást igényel, az utcai homlokzat elkoszolódott, 
Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  25.  számmal jelölt, az alaprajzon a  25.  jelű,  2.  emelet  21,  számú, mely az 
épület  2,  emeletén található. Bejárata nyitott függőfolyosóról nyílik. 

A  lakás komfort nélküli, fürdőszoba és  WC  nincs kialakítva. Az alaprajzon zuhanyzóként jelölt helyiséget tárolóként 
használták, zuhanyzó nincs kialakítva. 

A  lakás fűtésére  1  db. cserépkályha szolgál, a használati meleg vizet villanybojler biztosítja. 
A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, a két lakószoba egymásba nyílik, az egyik ablaktalan, így hallként 
hasznosítható. 

A  konyha felszereltsége egy tűzhely  As  egy mosogatótálca, bútor nincs, egyben az előszoba funkciót is betölti. 
A  lakószoba a ablaka ÉK-i tájolású, a Dobozi utca felé néz, a szemközti sportpályára és a Fiumei útra nyílik kilátás. 
Tekintve, hogy az Ingatlannal szemközti oldalon épület nincs, a Fiumei Út magas forgalmából adódó zajszennyezéssel 
számolni kell. Az ablak Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, redőny nincs.  A  bejárati ajtó fa szerkezetű üvegezett. 

lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  3,6  m. 

Az aljzatburkolat a lakószobákban parketta, a konyha  es  a tároló helyiségben kőburkolat található. 
A  lakás víz, villany és gaz önálló mérdórákkal rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból egyaránt felújítandó állapotú, újrahasznosítása esetén 
komfortosítása, korszerűsítése, felújítása szükségszerű. 
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4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fat Alapterület 

fm21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület tm21 

 

II. emelet  21.  lakás 

konyha kőburkolat 

falfesték, a 

mosogató 
fölött  4  sor 
csernpe 

7,80 100% 7,80 

zuhanyzó (tároló) kőburkolat falfesték 1,45 100% 1,45 

szoba (hall) parketta falfesték 13,77 100% 13,77 

szoba parketta fa Ifestók 17,51 1.00% 17,51 

Összesen: L 40,53 

 

40,53 

Alapterületek összesen: 40,531_ 40,53 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület im2): 41,0 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszlni mérés alapján vettük figyelembe. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai  ([VS 2016),  a többször módosított  25/1997. 

(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei  lc&  fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek  es 

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 

értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.11.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 
körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat, Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becserték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 

lakások, beépitetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fo lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

e összehasonlitásra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

o végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

o műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

o környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 

303 
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5.1.2. A  hozamszcímitáson alapulóértékelési 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  As  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

S.  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 hasznositástói, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznositási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztositéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 

szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

o 
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5.1.1  költségalapú értékelesi módszer 

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

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

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

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

A  módszer M lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségébő l az avulás levonása  es  a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének 

Az újraepitési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

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

közművesitesi, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

A2  épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállitási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerint; értékéből indexálással levezetett Újra-

 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 
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Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vas ki nem lavíthatoak.  

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 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  S 

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

• korszerű letesitményadta, a vizsgált létesitményhez 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 

• 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 ejra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a • 
költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában  a  piaci érték meghatározásakor  a  költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülői létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha  az építés gazdaságossága  mär  egyéb módon 
• 

bizonyitott. 

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

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• 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  WI  kockázatos,  es  ezért nem alkalmazható. 

3(36 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 

Dobozi utca  11,11. 

21. 

VIII., Teleki 

Laszlo  tér 
VIII., Lujza utca 

VIII.,  Bauer 
, 

Sandor utca 

VIII.,  Bauer 

Sándor utca 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

ingatlan korr. területe  (m2 ) 41 36 40 52 40 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár/adásvételi ár  (Ft) 17 490 000 21 800 000 28 000 000 21 900 000 

kínálat ] adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan,. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/ma) 485 833 545 000 538 462 547 500 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 437 250 490  SOO 484 615 492 750 

Összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
3  emeletes lift nélküli társasház  3.  emeleten, udvarra néző,  1,5  szobás, gázkonvektoros 

fűtésű, felújitandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
3  emeletes lift nélküli társasház  1.  emeletén, udvarra néző,  1  szobás, gázkonvektoros 

fűtésű, felújitandó állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  3. 
Liftes épület félemeletén, udvarra néző,  2,5  szobás, gázkonvektoros fűtésű, felújitandó 

állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  4, 
4  emeletes, lift nélküli társasház félemeleten,  2,5  szobás, udvarra néző, gázkonvektoros 

fűtésű, felújítandó állapotú polgári lakás. 

Adatok forrása: ingatic2n.com, otthonterkep.hu saját adatbázis 

Értékmódositó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -3% 0% 5% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% -5% -5% -5% 

használati szempontok emelet 2% -2% -3% 0% 

műszaki szempontok fűtés -3% -3% -3% -3% 

műszaki szempontok épület állapota 0% 0% 0% -3% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -3% -3% 

használati szempontok komfort -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -14% -20% -19% -24% 

Korrigált fajlagos alapár: 376 035 392 400 392 538 374 490 

Átlagár kerekítve: 383 866 

Ingatlan számított értéke: 15 738 500 Ft 

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

15 740 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft  . 

'0)( 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

Ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlitó 

ingatlan  4. 

az ingatlan cfme: 

» 

1086 BUDAPEST, 

Dobozi utca  11. 

II.  21. 

VIII., Baross 

utca 

lOrczynegyed) 

VIII., Baross 

utca 

VIII., Diószegi 

Samuel  utca 
VIII.,  Ohs  utca 

hasznosítható terület  (m2) 41 52 32 37 28 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati dij / szeri bérleti díj (Ft/hó) 125 000 80 000 90 000 85 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  h6) 2020.  dec.. 2020  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 404 2 500 2 432 3 036 

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

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/ho) 
2 284 2 375 2 311 

1. 
2 884 

összehasonlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
2000-es évek elején épült liftes épület  5.  emeletén,  2  szobás, jó állapotú, házközponti 
fűtéses, nyugati tájolású lakás. 

Ingatlan  2. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, galériázott, jó 

állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

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

Értékmádosító tényezők elemzése: 

Értékmádosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ing_atlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 
-10% eltérő alapterület 10% -10% -5% 

építési idő -10% 0% 0% 0% 

emelet/lift -10% 0% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot -10% -10% -10% -10% 

Összes korrekció: -20% 
't 

-20% -15% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 827 1 900 1 964 2 307 

Kerr.  fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/ 11ó) 2 000 

'302 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m 2 ); 41 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 000 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

836 218 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az eves bevételből (%) 3% 25 087 Ft 

Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 25 087 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételbő l (%) 3% 25 087 Ft 

Költségek összesen: 

 

75 260 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

760 958 Ft 

Tákésitesi ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

15 219 160 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 95 000 -3 895 000 Ft 

Korrigált tőkésített érték: 

 

11 324 160 Ft 

Az ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 320 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázhúszezer-  Ft  . 

Megjegyzés: 

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



1086 BUDAPEST,  Dobozi utca  11,11. 21. War. 35380/0/A/25 

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: 

1086 BUDAPEST, 
Dobozi utca  11.  II. 

21. 

VIII., Dobozi utca 
VIII., Karácsony 

, 
Sander  utca 

VIII., Orczynegyed 
VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 677 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  /ténytadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 200 000 286 516 303 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 180 000 257 864 _ 273 319 308 571 

Összehosonlitásba vont ingatlanok rövid  'Sew:  

Ingatlan  1. ll VIII-5  övezet, zárt sort) beépítésű építési telek, beépíthetőség  50%,  összközműves telek. 

Ingatlan  2. LI VIII -2  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközműves telek. 

In gatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65%  Szintterületi mutató:  4  Összközmaves építési 

telek. 

4. In gatlan  
Építési övezet: II-VIII-l.  Beépíthetőség  65  % Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Adatok forrása: ingotlan.com, otthonterkep.hu, saját odotbázis 

Értékmódosit6 tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

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

Telekadottságok: telek területe 20% 0% 5% 15% 

Használati szempontok: besorolás 0% -10% -15% -15% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

20% -10% -20% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 216 000 232 078 218 655 246 857 

Átlagár kerekítve: 228 398 

Telek számított értéke: 154 625 136 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 20,78 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 4 746 992 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 
...  

4 750 000 Ft 

34o 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a 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 mar tartalmazza a befektetők 

megterülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam alapú módszert  0 %-ban  súlyozva 

vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított  'Stet( 

[Ft] 
Stily [%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: fö módszer 15 740 000 Ft 100% 15 740 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 11 324 160 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 740 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 740 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hétszáznegyvenezer-  Ft. 

6.2.  Likvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat  es  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 értékesitést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 

valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesithetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az Ingatlan likvid értéke: 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 

Korrekció mértéke (levonás): 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

15 740 000 Ft 

40% 

9 440 000 Ft 

azaz Kilencm11116-négyszáznegyvenezer-  Ft  . 
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7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000  Bt. által készített értékbecslői szakvéleményben Ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 
helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben  es  állapotban; 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 
stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, is ezért felelősséget nem vállat Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog étruházásának 
időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.) nem 
all  fenn; 

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

• 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  es 
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 eseten érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 
megadottól eltérő célra nem használható. 

Alultrott LEVELEK! TÜNDE an.:  a), az OKI 53-341-01(ingatlonvagyon-értékelő és közvetítő) 
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás,  nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, Jó referenciákkal rendelkezem. 

LIA,0  

Budapest, 2021.  január  7. Leveleki TündW 

ingatlanvagyon-értékelő 

06183/2010 
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Nem biteles tulajdoni lap • Teljes másolat 

Alogrondelős  stint 8000004/495620/2020 
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UDATEST VIII.  KEA  , 

silt  erillet 35380/0/A/25  helyrajzi szám 

1096 BUDAPEST  VIII .KER. Dobozi utca  11 2.  emelet ajtó:  21. 
I. iltsz 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai 
megnevezét terület szobák száza eszmei hányad tulajdoni orma 

m2 egész/fél 

öröklakás 41 2 0 307/10000 önkormittyz.att 

Bejegyző határozat:  65080/1/2000/00.02.14 

bejegyző határozat  65020/1/2000/00.02.14 

Tatsasház 
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

11.It ES 
tulajdon hányad:  1/1 

bejegyző határozat, érkezési idö:  65020/1/2000/00.02.14 
jogcím:  1991.  évi XXXII'. tv.  212794/1993./11.01./ 

jogcim: eredeti felvétel 

jogállás: tulajdonom 
név: V/II.KER. ÖNKORMÄNYZAT 

cím:  1022 BUDAPEST  VIII.KER. Barosa utca  65-67. 

Rtsz 
NEM TARTALMAZ BEJECYZAST 

TULAJDONI LAP VEGE 
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1999. 
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I sudv er VIII. kert/lej folzsefváro_s_i Önkormánvzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, VIE  ker., Dobozi utca  11. 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából eljáró Kisfalu Józsefvárosi 
Vagyongazdálkodó ICFT.  (1082. Bp.  VII). ker. Kisfaludy  u. 38.  sz.), az ingatlan-
nyilvántartásban  Budapest  VIII. ker.,  35380  hrsz. alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. 
ker., Dobozi utca  11.  szám alatti és a helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonát képező 
házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete elidegenítésre kijelölt 
— az  1993.  évi LX.XVII1. sz.  lt  és  ill.  azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  U.  és a 
19/1998  (VI.  18.)  önkormányzati rendelet alapján — a jelen alapító okiratban, továbbá a 
társasházakról szóló  1997.  évi CLVIL sz. törvényben és a mellékelt alaprajzokban 
foglaltalcnalc megfelelően társasházzá alakítja át. 
A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések 
létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

A  társasház neve: 
Budapest  virt. kerület, Dobozi utca  11.  Társasház. 

E  A  közös és külön tulajdon 

az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett  es  a műszaki leírásban körülírt 

I. Telek: ‚67700m) 
- 

II. Alapok és felmenő teherhordó falak, lakás elválasztó és határoló falak, 
pillérek, kémények, telekhatároló kerítések. 

Ill. Közbenső és zárófödémek, egyéb szerkezetek (koszorúk, kiváltók, 
függöfolyosók szerkezete) az épületek szigetelései, lépcsők szerkezetei 
burkolattal együtt, a födémeknél és lépcsöknél a külön tulajdoni illetőségek 
burkolatai nélkül. 

Budapest  VIII. ker., Dobozi  mica 11. 2  . oldal 
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IV. Tetőszerkezet tetőhéjalással. 

V. Tetőn kívüli kémények, szellőzők, légudvarok-falai, kéményfedkövek. 

VI. Lakatos-  es  asztalosszerkezetek a közös tulajdonú helyiségekben. 

VII. Épületbádogos-szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, párkányok, 
esővíz elvezető csatornák, falfedések), 

- VIII. Külsőlábazat, homlokzatburkolatok, közös helyiségek vakolatai, burkolatai, 
berendezési tárgyai. 

IX. Vízbekötés, vízóra,  viz  alap- és felszálló vezetékek a külön tulajdoni 
illetőségek vízmérőórájáig a közös helyiségek  viz  ágazatvezetékei és 
berendezési tárgyai. 

X. Csatomabekötés csatorna alap-  es  ejtövezetékek a külön tulajdoni illetőségek 
leágazásáig, a közös helyiségek csatorna ágazatvezetékei és berendezési 
tárgyai. 

XL Elektromosbekötés, elektromos fővezetékek a külön tulajdoni illetőségek 
fogyasztásmérőjéig, a közös helyiségek vezetékei és berendezési tárgyai. 

XII. Gázbekötés, gáz fővezeték a külön tulajdoni illetőségek fogyasztásmérőjéig. 

XIII, Az épület valamennyi, fentiekben meg nem jelölt berendezései  es  felszerelési 
tárgyai, beleértve a közös részekben és közös helyiségekben található 
nyílászáró szerkezetek (ajtók, ablakok, zárak, vasalatok, stb.). 

Pince: 
XIV. tároló: 16,22 m2 
XV. tároló: 15,04  rn2 
XVI. közlekedő: 6,77 m2 
XVII. pincelépcső: 8,69 m2 
XVIII. tároló: 97,68 m2 

XIX. tároló: 60.06 m2 

Összesen: 204,46 m2 
Földszint: 

XX. közlekedő: 18,90 m2 

XXI. legakna: 0,80 m2 
XXII. lépcsőház: 21,51 m2 
XXIII. közös  WC: 8,33 m2 

XXIV. légudvar: 1,00 m2 
XXV. közlekedő: 9,29 m 2 
XXVI. udvar: 178,62 m 2 
XXVII. ' tárolók: 28,44 m2 
XXVIII, udvar; 18 96 m2 
Összesen: 285,85 m2 

Budapest VW.  ker., Dobozi  mica 11. 3  . oldal 
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L emelet: 
XXIX. légakna: 0,80 m2 
XXX. lépcsőház: 19317 m2 
XXXI. közös  WC: 8,33 m2 
XXXII. függőfolyosó: 30,50 m2 

)(XXIII. légakna: 0.65 m2 
Összesen: 59,45 m2 

. , 
IL  emelet 

)(XXIV. lépcsőház: 19,58 m2 
XXXV. közös  WC: 8,84 m2 
XXXVI, flingőfolyosó: 30 50 m2 

58,92  rn2 Összesen: 

19,58 m2 
9,10 m2 

30.50 2 

Összesen: 59,18  m 

XL. 
XLI. 
Összesen: 

Padlás: 
padláslépcső: 
padlástér: 

1,98 m2 
371.93 m2 
373,91 m2 

2. A  közös tulajdon  10000/10000,  azaz tízezer/tízezer hányadból áll. 

,A  társasházhoz összesen 41db. külön tulajdonú ingatlan tartozik. 

B.)  Külön tulajdonú ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak különrulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ingatlanrészekbő l hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt. 

1. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven I. számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker., 35380/Ail hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11.  pinceüzlet, azaz  115 m2  alapterületű üzlet  es  a közös tulajdonból 
865/10000  hányad. 

2, A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  2.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/2  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11.  földszintüzlet, azaz  20 m2  alapterületű üzlet a hozza tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  154/10000  hányad. 

Budapest  VIII. ker., Dobozi utca  11. 4  . oldal 

)(XXVII . 
XX X V M 

M. emelet: 
lépcsőház: 
közös  WC: 

Ole 



etigapety___Tn  kennel Józsivárosi Önkormányzat 

21.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  21.  számmal jelölt, e 
' t Budapest  VIII. ker.,  35380/A/26  hrsz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Dobozi utca  11.1.  emelet  18.  sz. alatti  1,5  szobás,  34 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  255/10000  hányad. 

22.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  22.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A122  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII: ker., 
Dobozi utca  11. IL  emelet  19/A  sz. alatti  1  szobás,  20 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel ős a közös tulajdonból  151/10000  hányad. 

23.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  23.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/23  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11.  II. emelet  19.  sz. alatti  1,5  szobás,  41 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellélchelyiségekkel és a közös tulajdonból  308/10000  hányad. 

24. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  24.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/24  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11. H.  emelet  20.  sz. alatti  1  szobás,  35 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  262/10000  hányad. 

(25.?' Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  25.  számmal jelölt, 
'Budapest  VIII. ker.,  35380/4/25  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utcai!.  H.  emelet  21.  sz. alatti  2  szobás,  41 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  307/10000  hányad. 

26. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  26.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/26  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11.  II. emelet  22.  sz. alatti  1  szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  186/10000  hányad. 

27, A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  27.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/27  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11. H.  emelet  23.  sz. alatti  1  szobás,  25 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  193/10000  hányad. 

28. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  28.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/28  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11. H.  emelet  24.  sz. alatti  2  szobás,  42 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  318/10000  hányad. 

29. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  29.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/A/29  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11. H.  emelet  25.  sz. alatti I szobás,  26 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  194/10000  hányad. 

30 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  30.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35380/4/30  hisz, alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  11.  II. emelet  26.  sz. alatti  1  szobás,  26  rn2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  194/10000  hányad. 

Budapest VW.  ker., Dobozi Idea  1). 7  . olda 



LI-VII! jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22.§ 

(I) Az  Li-V111 jelű építési övezetek területén 
a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 

funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az L I  -V111-5 
kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b.) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

0 99  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az  1.  számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az L I -VIII-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

e)INMeglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

Om  I  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2) 102Az építési . övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1.  számú táblázat tartalmazza. 

I.  SZ.  táblázat  

Az építési 
övezet jele 

a telek megengedett az épillet megengedett 

LI 
b eepl-

 

test 
mád 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb leenagyobb 

területe szélessége 
beépítési 
OETtartake

 
szintterületi 

mutatója 

terepszint 
alatti 

baupitast 

ménélée 

zölcIfelületi 
menace

 
. . . j . j cpttmenymagassaga 

mj2 m 137 nr  in % % m 

LI-V111-1 
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s  4.50 

85 
I  00111 
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60 
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s  40 ,0 
85 

100( 11 
15 
010  16,0 23.0 
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60 

s  75 

3,50 
s  4.001°) 
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100111 

15 
011l  

14,0 19,5 

1,1-V111- I  500 18 
s

4 
60 
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80 
1000 

20 
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12,5 16.0 

--- 
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500 18 
50 

s  75 
3,50 

s  4,00 
70 20 1 7,5 19.5 

r\k1;10:-..fitli.1 a  15 '211'i .(Ilf  .31  .) Hk. ren,k1ta 0. • ...,  :1115.  iip;111. 
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112008. (111.18)  sz. iink. rendelencl módosult rész 



ingatlanerteke.hu 
tuncle.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÖMELIIKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  II.  21. 

01.  utcakép  1. 

03.  utcai homlokzat 

05.  udvari homlokzat 

04.  kapualj 

06.  lépcsőház 



ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

IFOTDMEILLÉKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.11. 21. 

07.  függőfolyosó 08.  szomszédos telek a függőfolyosóról 

09.  lakás bejárata 10.  bejárati ajtó 

12.  konyha - kamra 

3 22-
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16,  kilátás a lakószobából 15.  homlokzati nyitászáró 

    

    

FOTÓMELLÉKLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingaUanerteke.hu 

 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.11. 11. 

  

   

    

    

13. hall 

17.  lakószoba— hall 



ingattanertelce.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÖNIEU.ÉKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.11. 21. 

19.  gátóra 20.  vízóra 



Földrajzi térkép: 1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  II.  21. 
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HESZTIA ZOOD Bt. 

H.1063 Budapest, 

Szinyei Merse utca  10. 

Cégjegyzékszám:  01-06-172360 
Adászárn:  22244837-1-42 

troda: 

1089 BUDAPEST, 
Reply  Antal utca  20.  földszint  2. 

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS 

1089 BUDAPEST,  Baross utca  122.  földszint  9. 
szám alatti lakásról. 

Hrn.:  35405/0/A/7  

Készítette:  #OE 

LEVELEKI TÜNDE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 

tundeleveleki@Ingatianerteke,hu 

2021.  január  7. 

/-OE 3,24 



1089 BUDAPEST,  Ba  toss  utca  122.  foldszint  9. Ws:. 35405/0/A/7 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. ELŐZMÉNY 

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 fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhető 

Övezeti besorolás 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

2 



Település (ir. szám,  yarns) 

Utca, házszám 

Hrsz. 

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 

Komfortfokozat 

:  1089 BUDAPEST  

:  Baron  utca  122.  földszint  9. 

: 35405/0/An 

Alaprajzon a földszont  9.  számú. lakás,  7.  jelű 

Társasházi alapító okiratban  7.  sorszámú 

lakás 

: komfort nélküli 

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Az Ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulanapján, 

per-és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték  60%-a) 

5 670 000 Ft 

azaz ötmillie-hatszázhetvenezer.  Ft. 

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 4 070 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve azaz Négymillió-hetvenezer  Ft. 

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 9 450 000 Ft 
fordulónapján,  per-  is igénymentesen, kerekitve azaz Kilencmil116-négyszázötvenezer-  Ft. 

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 378 000 Ft 

értékelés fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kerekítve BUZ Háromszázhetvennyolcezer-  Ft. 

1089 BUDAPEST,  Baross utca  122.  földszint  9. Ws? 35405/0/A/2 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 

Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

Értékesíthetősége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

A  megállapított értékek bruttó értékek. 

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és  1  db. eredeti példányban 

2021 JAN 1 9. 

Készítetei  

 

Leveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelő 

Budapest, 2021.  január?. 
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Lakás területe (tulajdont lap szerint) 2$ mz 

Telek területe (tol. lap szerint) 

Lakás redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Közművesítettseg 

övezeti besorolás 

Lakószobák száma 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

1 278 m2 

25  m z 

: nincs 

víz, villany, gaz, csatorna 

:  11-V111-1  jelű nagyvárosias lakóövezet 

:  1  egész szoba 

:  104/10000 

13,29 m2 

: gyenge 

1089 BUDAPEST.  Baross utca  122.  földszint  9.  Hrsz. 5405/0/A/7 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog : tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség 180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, 

Értékelés célja Őr  U, 8.j  Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

3zci 



1089 BUDAPEST,  Baross utca  122.  földszint  9.  Hrst.  39405/0/A/7 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  2000  Bt. képviseleté ben Levelei« Tünde ingatlanvagyon-érté kelöt az alábbi ingatlan 

értékelésével: 

1089 BUDAPEST,  Baross utca  122.  földszint  9. 

2. A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

Az értékelés, Megrendelő 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  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
irányelv  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendel  et  előírásait. 

A  helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka  Laszlo es  Merena Attila 

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, 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 típust)  es  jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
vala mint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe  (tut  lap szerint): 

Ingatlan címe (természetbeni): 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): 

Jelenlegi hasznosítása: 

Tulajdoni lap szerinti alapterület 

Tulajdonviszony: 

Széljegy tartalma: 

Bejegyzett terhek esjogok: 
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lakás 

nincs hasznosítva 

25 m2 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

nincs 

tehermentes 

Meeteoyzés: 

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

C:1 if 

/ it) 23o 



Elektromos hálózat: 

Vezetékes víz közmű: 

Vezetékes gáz közmű: 

Csatorna: 

Övezeti besorolás: 

Beépithetőség: 

Beépítési mód: 

Épület magasság: 

Előírt zöldfelület aránya: 

Szintterületi mutató: 

Útkapcsolat: 

Telek formája: 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: 

Növényzet: 

Környezetvédelmi kockázat: 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

kiépített hálózat 

L1-VIII-1  jelű nagyvárosias lakóövezet 

terepszint alatt  85%,  terepszint felett  65% 

zártsorú, előkert nélküli 

min. 16,  max.  23  m. 

15% 

4 m2/m2 

közvetlen ütkapcsolat 

szabályos téglalap alakú 

0-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

nincs 

nem vélelmezhető 
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4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): Budapest VIII. 

Városrész: Magdolna negyed 

Távolsága  Budapest  városkozponttól: ad. 3 km 

Övezeti besorolása: nagyvárosias lakóövezet 

Beépítettség jellemzői: zártsorú beepités elökert nélküli elhelyezés 

Zöld terület aránya: kevesebb, mint  20% 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megkozelités: 

Utca felszine: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

magas 

tel 

Parkolási övezet: fizető 

A  telek általános jellemzői: 

Épület általános jellemzői: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület 

alagsor, földszint és 3  emelet beépítetlen padlástér 

tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

poroszsüveg közbenső födém, fa zárófödém, pince fölött 

dongaboltozat 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt lakást befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: fa szerkezetű magas tető 

Tetőfedés: cserépfedés 

Épulet homlokzata: vakolt, színezett 

Lift: nincs 

Épület fizikai állapota: felújítandó 

Egyéb: 

3?) 
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Loh-is adatak  

Fekvés (lakószobák): csendes parkolóra néző ablakok 

Tájolás (lakószobák): e-i 

Benapozottság: gyenge 

Komfort  fokozat: komfort nélküli 

Bruttó hasznos területe: 25 m2 

Nettó lakóterülete: 25 m2 

Belmagasság: átlagosnál magasabb 4,16 meter 

Alaprajzi elrendezés: korszerűtlen 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

Alternativ  fűtési lehetőség: nincs 

Használati meleg víz: villanybojler 

Hűtés: nincs klíma 

Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fa tokozatá ablak(ok) 

Geréb tokos ablak bedeszkázva, fa szerkezetű bejárati, ajtó vagyonvédelmi ráccsal 

felszerelve 

Beltéri ajtók: fa kivitel 

Belső terek felületképzése: falfesték 

Belső terek burkolata: parketta 

Vizes  helyiségek felületképzése: csempe  es  falfesték 

Vizes  helyiségek burkolata: kőburkolat 

Önálló mérőórák: víz: nincs • villany: van gáz: van 

Felújítás  (Ay,  jelleg): 

Tároló: nincs 

Garázs / parkoló: nincs 

Extra  felszereltség: 

E gyeb: 
a zuhanyfülke  es WC  helyiség a konyhából került leválasztásra, a konyhába 

szellőzik, szabálytalan kialakítású 

Műszaki állapot: gyenge 

Esztétikai állapot: gyenge 
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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, Istvanmező (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  121  rendeletében 

újraontotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Klépszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van. 

Terület  6,85 km',  lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 

lakóövezetben, a Baross utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető az Orczy út - Baross utca útvonalon, 

melyek megfelelő minőségű szilárd  tit-  és járdaburkolattal rendelkeznek.  A  Baross utca vizsgált szakasza magas 

forgalmú, aszfaltozott, járdázott főút. Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz járattal, villamossal  es 

trolibusszal.  A  megállók az ingatlantól  30-300  méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők 

A  terület jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas lakóházakkal beépített, az épületek 

földszintjének egy részén, utcai bejáratos üzlethelyiségek kerültek kialakításra. Az épületek építési kora többségében az 

1900-as évek első felére tehető,  de  az értékelt ingatlan közelében, az Orczy út-Baross utca találkozásánál található lakó 

együttes építési kora az 1990-es évek végére, vagy a 2000-es évek elejére tehető.  A  zöld terület aránya a beépített 

területeken kevesebb, mint  15%. A  terület közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító 

szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető parkolási 

öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek összközműves,  0-i  utcafronti tájolású szabályos téglalap alakú Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, bejárata a 

Baross utca felől kialakított. Felszíne sík. 

A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  85%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs. 

4.2.3.  Az épület és a lakás általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési technológiával, magas 

tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai homlokzat az első emelettő l az ablakok körül 

stukkós díszítő elemeket kapott. Az udvari homlokzat nagyobb felületeken lepergett, hiányos. Az épület pinceszint, 

földszint  es 3  emelet szintbeli kialakítású, lift nélküli, függőfolyosós kialakítású, többlakásos lakóépület. Az épület állaga 

kielégítő, a függőfolyosók felújítása a közelmúltban megtörtént. 

Az értékelt lakás a társasházi alapító okiratában  7.  számmal jelölt, az alaprajzon a  7.  jelű, földszint  9.  számú, mely az 

épület földszintjen találhatö. Bejárata az udvarról nyílik. 

A  lakás komfort nélküli, fűtésre alkalmas készüléket nem találtam.  A  használati meleg  viz et  villanybojler biztosítja. 

A  lakás alaprajzi elrendezése korszerűtlen, az amúgy is kis területű előszoba-konyha helyiségbő l házilagosan szerelt fallal 

leválasztott zuhanyzó  es WC  kialakítása szabálytalan, szellőzése csak a konyha felé megoldott. 

A  konyha felszereltsége egy tűzhely és egy mosogatótálca, bútor nincs. 

A  lakószobában, a bejárattól jobbra eső terület fölött, cca.  2,5 m2-es  galéria került kialakításra, mely az ablak felő li 

oldalon csigalépcsővel közelíthető meg.  A  lakószoba ablaka É-i tájolású, az épület mögötti területre néz, mely 

parkolóként hasznosított. Az ablak Geréb tokos, hagyományos üvegezésűek, redőny nincs, bedeszkázták.  A  bejárati ajtó 

fa szerkezetű, vagyonvédelmi ráccsal felszerelt. 

A  lakás belmagassága az átlagosnál magasabb,  4,2  m. 

Az alizatburkolat a lakószobában rossz állapotú parketta, a konyha és a zuhanyzó-WC helyiségben kőburkolat található. 

A  lakás villany és gáz önálló mérőórákkal rendelkezik. 

Mindent egybevéve a lakás műszaki és esztétikai szempontból egyaránt elhanyagolt, leromlott állapotú,, 

újrahasznosítása esetén korszerűsítése, felújítása elkerülhetetlen. 
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4.3. Helyiségklmutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

im21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület Im21 

 

földszint  9.  lakás 

konyha linoleum 

falfesték,  1,4- 
1,8  m. 
magasságig 
csempézve 

8,53 100% 8,53 

szoba parketta falfesték 15,98 100% 15,98 

Összesen: 

 

24,51  _ 

 

24,51 

Alapterületek összesen: 24,51 24,51 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület 25,0 

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  ([VS 2016),  a többször módosított  25/1997. 

(Vint) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapú módszerek 

- költségalapú értékelések 

A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a 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, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 

alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 

körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majo elvégzi az 

eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgaimuk, családi házak, 

lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódositó tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alaplául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

OE  használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

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

határoztuk meg. 
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5.1.2. A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati mádonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  hozam elva érték megállaszításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb  es  legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól,  es  ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási  format  ken az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 

33 6 
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.5.1.3.  Költségalopti értékelési módszer 

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

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

E2  a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lev8 létesitmenynel, károsodott 

létesítménynél, takart műtárgynal, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  módszer fő lépései: 

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási öltségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

4  a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése 

A  földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók  (de  esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 

pótolhatóak lennének. 

Az újraépitési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  Pótlási és az diraePitési költség együttesen: Újra-előállítási költség. Az újra-előáll(tási költségbe kell érteni a 

közmüvesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet  es  a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, mig a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási 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 éven belül készült és  ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés 

Három fő eleme: 

- a fizikai romlás 

- funkcionális avulás 

- környezeti  (pied)  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  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 telies élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év 

A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell a 
• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 
• 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 utján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 

a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az újra-előállitási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a • 
költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megallapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

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

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 
pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• 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  WI  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 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan cime: 

1089 BUDAPEST, 

Baross utca  122. 

földszint  9. 

VIII., Orczy út 
VIII., Magdolna 

utca 

VIII., Magdolna- 

negyed 

VIII., Kálvária 

utca 

az ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás 

Ingatlan korr. területe  (m2 ) 25 37 28 25 28 

kínálat  K  /tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 19 990 000 14 990 000 13 800 000 16 200 000 

kínálat,' adásvétel ideje  (6v,  hó) 2021.  jan,. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 540 270 535 357 552 000 578 571 

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

Módosított fajlagos alapár  (Rica? ) 486 243 481 821 496 800 520 714 

összehasanlitásba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
Függőfolyosós társasház földszintjén, udvarra néző, 2  szobás, cirkófű téses, közepes 

állapotú polgári lakás. 

Ingatlan  2. 
Fuggőfolyosós társasház földszintjén, udvarra nézd,  1  szobás, cirkófűtéses, felújítandó 

állapotú lakás. 

Ingatlan  3, 
Belső udvaros, földszintes épültben, udvarra néző, 1  szobás, gázkonvektoros fűtésű, 

részben felújításra szoruló lakás. 

Ingatlan  4. 
3  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén,  1  szobás, udvarra néző, gázkonvektoros 

fűtésű, közepes állapotú lakás. 

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

Értékmódositá tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület 10% 0% 0% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot -20% -10% -15% •15% 

használati szempontok emelet 0% 0% 0% -5% 

műszaki szempontok fűtés -3% -5% -3% -3% 

használati szempontok épület állapota -3% -3% 0% -3% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 0% 3% 

használati szempontok 
alaprajzi 

elrendezés 
-5% -5% 

 

-5%  

Összes korrekció: -21% -23% -23% -28% 

Korrigált fajlagos alapár: 384 132 371 003 382 536 374 914 

Átlagár kerekítve: 378 146 

Ingatlan számított értéke; 9 453 656 Ft 

Az ingatlan  plod  ässzehasanh'tó módszerrel megható rozott forgalmi értéke (kerekítve): 

9 450 000 Ft 

azaz Kilencmillió-négyszázötvenezer-  Ft. 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlant. 

Összehasonlító 

Ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4. 

at  ingatlan címe: 

1089 BUDAPEST, 

Baross utca  122. 

földszint  9. 

VIII., Baross 

utca 

(Orczynegyed) 

VIII., Baross 

utca 

VIII., Diószegi 

Samuel  utca 
VIII., Köris utca 

hasznosítható terület  (m2) 25 52 32 37 28 

kínálat  K/  ténytadásvétel T K K K K 

kínálati díj / szert. bérleti díj (Ft/hó) 125 000 80 000 90 000 85 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  Flo) 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 2020.  dec.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hő) 2 404 2 500 2 432 3 036 

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

 

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/fló) 
2 284 2 375 

_ 
2 311 2 884 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
2000-es évek elején épült liftes épület S. emeletén,  2  szobás, jó állapotú, házközponti 

fűtéses, nyugati tájolású lakás. 

Ingatlan  2. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  2.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

Ingatlan  3. 
4  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, galériázott, jó 

állapotú lakás. 

Ingatlan  4. 
2  emeletes, lift nélküli társasház  1.  emeletén, gázkonvektoros fűtésű, jó állapotú 

lakás. 

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

Ertékmódosító tényezők elemzése• 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 
eltérő alapterület 25% 5% 10% 0% 

építési idő -10% 0% 0% 0% 

emelet -10% -10% -5% -5% 

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

Összes korrekció: -5% -10% -5% -15% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 169 2 138 2 195 2 451 

Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 238 
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 25 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 238 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

570 791 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az eves bevételbő l (%) 3% 17 124 Ft 

Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 17 124 Ft 

Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 17 124 Ft 

Költségek összesen: 

 

51 371 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

519 420 Ft 

Tőkésitési ráta (%) 5,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

10 388 392 Ft 

A  kiadáshoz szükséges rá  for  dítás (Ft/m2) 95 000 -2375 000 Ft 

Korriga  It  tőkésített érték: 

 

8 013 392 Ft 

Az ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 010 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-tfzezer-  Ft  . 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 
Ingatlan!. 

Összehasonlító 
Ingatlan  2. 

Összehasonlító 
ingatlan  3. 

Összehasonlító 

Ingatlan  4. 

az ingatlan cime: 

1089 BUDAPEST
' 

Baross utca  122. 

földszint  9. 

VIII., Magdolna 

utca 

VIII., Szigetvári 

utca 

VIII., Szeszgyár 

utca 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 1 278 1 115 500 1 407 1 400 

kínálat  K  iténytadásvétel T K K —. K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12 

fajlagos alapár (Ft/m2) 376 682 368 000 376 688 342 857 

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 339 013 331 200 339 019 308 571 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. 
LI VIII-2  övezet, zárt  son)  beépítésű építési telek, beépithetőség  75%,  összközm  ayes 

saroktelek, 

Ingatlan  2. I_1  VIII-2  övezet, zárt sorti beépítésű építést telek, beépíthetőség  60%,  összközműves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet:  Ii-VIII-l.  Beépíthetőség  65  % Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 
telek, jogerös építési engedéllyel. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: Lt.VIII-1. Beépíthetőség  65  % Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 
telek, jogerös építési engedéllyel. 

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

Értékmódosit6 tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

Ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Telekadottságok: közművek 0% 0% 0% 0% 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% 

Telekadottságok: telek területe -3% -15% 5% 5% 

Használati szempontok: besorolás -10% 0% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10% 

Összes korrekció: 

 

-8% -10% -5% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 311 892 298 080 322 068 293 143 

Átlagár kerekítve: 306 296 

Telek számított értéke: 391 446 117 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 13,29 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 4 071 040 Ft 

Eszmei hänyadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 4 070 000 Ft 

OE
» 

;2-

 

4 2--
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

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

megfelelően a szakértő i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerkent 

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  Iliad  forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 

alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték már tartalmazza a befektetők 

megtérülési elvárását is, ezért a piaci összehasonlító módszert  100 %-ban,  a hozam  eland  módszert 0%-ban súlyozva 

vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

[Ft] 
Suly [%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlito módszerrel: fő módszer 9 450 000 Ft 100% 9 450 000 Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 8 013 392 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 450 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 450 000 Ft 

azaz KilencmIllio-negyszázötvenezer-  Ft  . 

6.2.  LIkvid érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 

okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 

történik az eladás. 

A  piaci tendenciákat  es  az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki  es  funkcionális adottságaira, 

valamint  at  aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 

forgalmi érték 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 450 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve): 

  

5 670 000 Ft 

azaz Ötmillió-hatszázhetvenezer-  Ft. 
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7.  KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

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

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

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

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban; 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi termeszető vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket S 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 S jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 

helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

• 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 

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értéket; 

• 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 e1ő2ete5 engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 
megadottól eltért célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEK' TÜNDE (szül.:  MS. an.:  iggim, az OKI 53-341-01(ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, ja referenciákkal rendelkezem. 

Budapest, 2021.  január?. teveleki Tünde 

ingatlanvagyon-értékelo 

06183/2010 

ae" 
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Prciapcat Főváros Kormányhtvál  al  a Fokitty  at  aa Főosztály 

OEudapcst,  XL,  Bvdafola út  59 1519 Budapest, Pi 415 

Nola  hiteles tulajdaai lap Teljes másolat 

Magrtedclős szám:  8000004/495601/2020 

2020. 12.02 

UDAPEST VI II . ICER 

elt  artist 35405/ 0/A/7  helyrajzi szám 

01(321: I 1 1 

1089 BUDAPEST  VIII.KER.  Barns  utca  122.  földszint. ajtót9. 1  lvz gálat alatt" 
I. RÉSZ 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forno 

m2 egész/fél 

lakás 25 1 0 104/10000 önkormányzata 

Bejegyző határozat,  999997/1999/ 

bejegyző határozat:  500008/130/1991/97.10.01 

Társasház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak  as  ala pító okzratban meghatározott helyiségek. 

II.RES Z 

. tulajdoni hányad:  1/1 

be  jegyző határozat,  dir  kez isid ő :  11 329 2/1996/1996 .05 .23 
jogcím, eredeti felvétel 

jogállas tulajdonos 
név: VII  I  . ONKORMANTZ  AT 
cím:  108 2 BUDAPEST  VIII .  KEA  Bar on  utca  65-67. 

NEM TARTALMAZ BEJECYZiST 

TULAJDONI LAP VEGE 
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Budapest,VIII.ker.Baross u.122.sz.épület 

TÁRSASRÄZTULAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A  Budapest,Főváros Józsefvárosi önkormányzat[Buda-
pest,VI/I.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitése érdekében 
a Budapest,VIII.ker  821 tulajdoni lapon  354o5 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Baross  u.122 
szám alatti,a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
'UT  /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és müszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.évi 11.sz. 
tvr.előirásai a Józsefvárosi önkormányzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapján,valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

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

KÖZÖS  As  KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 
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műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt é-
pitményrészeks berendezések és felszerelések a. 
telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet(1278 m2)te-
rülettel a beépitetlen részben lévő burkolattal 

• együtt. 

II. Alapozás,felmendfalak,a külső homlokzat és lába-
zatok,pillérek,közbensó födém, zárófödém burkolat-
tal,kiváltások,kémények szigetelések,tetözet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

IV.Lépcsőház léposőzettele függőfolyosók és egyéb köz 
lekadő folyosók. 

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
'elektromos hálózat ,a közműbekötéstől a kü-

 

lön tulajdonu ingatlanok fogyasztásmérőjéig 

- gézvezeték hálózat,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vizvezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás-
mérőjétől a külön tulajdonú ingatlanok le - 
csatlakozó vezetékéig. 

- a szennyvizcsatorna hálózati a közművezeték 
rákötésétől a külön tulajdonú ingatlanok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata. 
Közös területek 

Pinceszinten 

VI. tároló  1 
VII. tároló  2 
VIII. tároló  3 
TX. tároló  4 
X. tároló  5 
XI. tároló  6 
XII. titroló  7 
XIII. tároló  8 
XIV. tároló  9 
XV. tároló  10 
XVI. tároló  11 
XVII. tároló  12 
XVIII. tf.coló  13 
XIX. tároló  14 

37,20 m2 
6,80 m2 
6,12 m2 
67,51 m2 
42,00 m2 
51,00 m2 
11,73 m2 
31,91 m2 
57,89 m2 
74,80 m2 
8,60 m2 

27,00 m2 
41,20 m2 
103,75 m2 

7,37 

>b OE1 



I. Emeleten 

XXVII. lépcsőház  1 
XXXVIII. lépcsőház  2 
XXXIX. közlekedő  1 
XL. közlekedő  2 
XLI. függőfolyósó  1 
XLII. közös  WC 
XLIII. légudvar 
XLIV. függőfolyósó  2 

II.Emeleten 

XX. közlekedő  1 12,60 m2 
XXI. közlekedő  2 6,80 m2 
XXII. közlekedő  3 5,20 m2 
XXIII. feljáró 1 11,13 m2 
XXIV. feljáró 2 11,55 m2 

Földszinten 

 

XXV. kapuelj 13,50 m2 
XXVI. lépcsőház  1 15,00 m2 
XXVII. lépcsőház  2 12,83 m2 
XXVIII. közlekedő  1 14,00 m2 
XXIX. közlekedő  2 7,56 d2 
XXX. udvar 1 178,40 m2 
XXXI. udvar 2 114,04 m2 
XXXII. udvar 3 46,25 m2 
XXXIII. légudvar 1 2,10 m2 
XXXIV. légudver 2 12,16 m2 
XXXV. légudvar 3 3,66 m2 
XXXVI. közös  WC 4,44 m2 

XLV. 
OECLVI. 
XLVII. 
XLVIII. 
XLIX. 
L. 
LI. 
LII. 
LIII. 

lépcsőház  1 
lépcsőház  2 
közlekedő  1 
közlekedő  2 
közös  WC 
légudvar  1 
légudvar  2 
függőfolyósó  1 
függőfolyósé  2  

15,00 m2 
12,83 m2 
14,00 m2 
10,00 m2 
87,48 m2 
7,56 m2 
1,00 m2 
4,30 m2 

15,00 m2 
12,83 m2 
14,00 m2 
10,00 m2 
7,56 1-.12 
1,09 m2 
3,60 m2 

83,30 m2 
4,30 m2 

2.7 



III.Eteleten 

LIV. lépcsőhi-z  1 
LV. • lépcsőház  2 
LVI. közlekedő  1 
LVII. közlekedő  2 
LVIII. függöfolyósó  1 
LIX.- közös  WC 
IX. függ5fo1yösó  2 

Tetőtérben 

LXI, feljárat 
LXII. padlástér  1 
LXIII. padlAstér  2 
LXIV. padlástér  3 

15,00 m2 
12,83 m2 
14,00 m2 
10,00 m2 ' 
83,30 m2 
7,83 m2 
4,30 m2 

6,72 m2 
275,59 ma 
253,19 m2 
344.97 m2 

Az  osztatlan közös tulajdon  10.000/10.000  azaz 
tizezer/tizezred eszmei hányadból áll. 

A  közös tulajdonjog  a  telek és  a  fentebb felsorolt 
közös tulajdonban maradó épületrészek tekintetében 
az egyes öröklakósok és  a  külön albetétben feltün-
tetett,nem lakás célját szolgáló helyiségegyüttesek 
mindenkoii tulajdonosaita  B./  pontban  ,a  külön  tu  - 
lajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadrész arányában illeti meg. 

Jelen alapitó okirat  a  tulajdoni arányok számitásá - 
nill  a  loggiák,garázsok,alagsori helyiségek alapterü-
letét o,5-ös szorzóval ,  a  pince szinten lévő helyi-
ségeket 0,4-es ,  a  nyitott erkélyeket és teraszokat 
o,2-es  szorzóval veszi figyelembe. 

Az  egyes belyiségegyüttesek összes alapterülete  m2-re 
kerekitett. 

B.Kiilőn tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak kü-
lön tulajdonába kerülnek,mint a társasháztulajdoni 
illetőségük alkotó része- a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának,használatának a jo-
gával- az egyes társasházi öröklakások  Lis  nem lakás 
célú helyiségek azok tartozaaival,ielszerel6seivel 
az alábbiak szerint 
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6.  Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  6. 
számmal jelölt, a természetben " fszt. 8.sz. " 
alatti előszoba,I.Tirdőszobalkonyha ,  2  szoba 
helyiségo.-ekből  6116  öröklakas  52 m2  alapterület-
tel, valamint a közös tulajdontól 

219/10.000  hányad. 

Önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  7. 
-'Számmal jelölt,  a  természetben " fszt. 9.sz. " 
alatti konyha,szoba helyiségekből álló örök-
lakás  25 m2  alapterülettel, valawint a-közös tu-
lajdonh61 

104/10.000  hányad. • 

S. Az önkormányzat tulajdonába kerüf a terveken  8. 
s7;Ammal jelölt, a természetben " fszt.10. sz." 
alatti konyha,fürdőszoba,szoba helyiségekből 

.álló öröklakás  28 m2  alapterülettel, valamint 
a közös tulajdonból 

118/10.000  hányad. 

9. Az Önkormányzat tulajdonába Icerül a terveken  9. 
számmal jelölt, a természetben " fszt.11.sz." 
alatti konyha, alkov,sZoba helyiségekből  6116 
i:röklakás  29 m2  alapterülettel, valamint a kö-
zös tulajdonból 

121/10.000  hányad. 

10. Az Önkorményzat tulajdonába kerül a terveken  10, 
számmal jelölt, a természetben " fszt.12.sz. " 
alatti konyba,kamra,szoba helyiségekből  .6116 
öröklakás  23 m2  alapterülettel, valerint a kö-
zös tulajdonból 

99/10.000  hányad. 

11. Az önkormányzat tulajdonéba kerül a terveken  11. 
számmal jelölt, a természetben " Pszt. 13.sz." 
alatti konyha,szoba helyin6gekből álló örök - 
lakás  28 m2  alapterülettel, vala.:71int a közös 
tulajdonból 

119/10.000  hányad. 



Ll-Vhf jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

21* 

(1) Az LINIII jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-Nall-5 
kivételével— elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)99  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. - 

d)  Az övezetekhen létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az L számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő tehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépités elérheti a  80  %-ot, az  1,I -VIII-5  jelü építési övezet 
kivételével. 

e)ImMeglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az  5,0-ős szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

0
101  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények eseten az építménymagasság 

1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  m2Az építési övezetek területén a telkek  es  az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1.  számú táblázat tartalmazza. 

t sz, terbIti,a 
Az építési 
ovezet jele 

a telek megengedett az  erne'  megengedett 
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ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@Ingatlanerteke.hu 

FOTÓMELLÉKLET: 

1089 Budapest, Baron  utca  122.  fszt  9. 

01.  utcakép 02  utcai homlokzat 

06.  udvari homlokzat - fuggőfolvosók 

03.  utcai homlokzat 04.  épület bejárata 

05 lépcsöház 

;41 



FOTÓMELLERLET: 

 

ingatianerteke.hu 
tunde.levelekillingatlaneneke.hu 1089 Budapest,  Baross utca  122.  fut.  9, 

 

   

07. udvar— udvari homlokzat 08.  értékelt lak Is bejárata (barna ajtó) 

10.  zuhanyzó 

 

12.  előtér- konyha 

 

 



18.  mennyezeti beázás nyomok 

ingatlanerteke.hu 
tunde.leyelekiealngatlaneneke.hu 

FOTÓMELLÉ RIET: 

1089 Budapest,  Baross utca  122.  fut.  9. 

13. lakes:ea 

15.  lakószoba ablaka lb 14pcsö a  galériára 

17.  előtér— konyha 



Földrajzi térkép: I  1089 Budapest, Baron  utca  122.  fut.  9. 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 

C r
 24-6 
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