
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 

Polgármestere számára 

4 iter 

Előterjesztő: Kovács Ottó igazgatósági elnök sk. 

Tiny:  Javaslat üres lakások  Es new  lakás céljára szolgáló helyiségek árverés Utján történő 
elidegenItésével kapcsolatos döntések meghozatalira 

Az SZMSZ szerint ZÁRTAN tárgyalandó: IGEN/NEM 

 

ELÓKÉSztró SZERVEZETI EGYSÉG: JÓZSEFVÁROSI GAZD4CODÁSI 

ER  ERZSÉBET 
zö  

KÖZPONT ZRT. 

 

ICESZ  i  t t  i  e. BALATON BOGLÁRKA REFERENS  SK. 

PENZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELMEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS:

  

JOGI KONTROLL:
 i
 /  ‚/27 /1  

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

CZU 
1 

A  döntésre az SZMSZ szerint hatáskörrel rendelkezik: 

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodi és Közterulet-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 és  nein  lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésére teszünk javaslatot. 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Lakásgazdálkodási, illetve Helyiséggazdálkodási hodájával 
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  is  nem lakás céljára szolgáló helyiségre az árverés 
megtartását tartjuk  a  legabravezetőbbnek, 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  nines  jelentkezet az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

I.  A Budapest  VIII. kerület, Diószegi  Simnel  utca  44/A.  földszint  7.  szám alatti,  36018/0/A/7 
hrszrú,  24  m' alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  6.140.000 Ft 
(255.833  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által.  2021.  február  11.  napján 
készített és Bärtfai László független szakértő által  2021.  február 18-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. s7á7ad utolsó harmadában épült  4  emeletes ház 
földszintjén helyezkedik el, a belső udvarból megközelíthető. Közmű hálózata kiépített,  de 
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mérőórák nincsenek. Az ingatlan szabálytalanul lett komfornisítva, a konyhában zuhanytálca és 
WC  lett kiépítve. Fűtése gázkonvektorral, meleg  viz  ellátása villanybojlerrel megoldott. Bejárati 
ajtaja fa tok-  es  szárnyszerkezetű, ablaka a belső udvarra néz. Belmagassága  345 cm,  burkolatai 
elhasználódottak, vakolathibásak. Összességében a lakás teljes felújítást igényel. 

2. A Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A.  II. emelet  43  szám alatti,  36018/0/A/45 
hrszrú,  25 m2  alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  6.820.000 Ft 
(272.800  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  11.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  február 18-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült lift nélküli  4 
emeletes házban helyezkedik el, a nyitott közlekedőfolyosó felől megközelíthető. Közmű hálózata 
kiépített, mérőórái hitelesek. Fürdő  es WC  nincs kiépítve, vízvételi lehetőség a konyhában 
falikútról lehetséges. Fűtése gázkonvektorral megoldott, meleg víz ellátása nem biztosított. 
Bejárati ajtaja fa tok- és szárieszerkezetű, fémráccsal védett, ablaka a belső udvarra néz. 
Behnagassága  345 cm,  burkolatai elhasználódottak, vakolathibásak. Összességében a lakás teljes 
felújítást igényel. 

3. A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  III. emelet  11.  szám alatti,  35381/0/A/50  hrszrú, 
30 m2  alapterületű,  1  szobás komfortos lakás likvid forgalmi értéke  10.780.000 Ft (479.000  Ft/m2) 
a  CPR-Vagyonértékelő Kit (Lakatos Ferenc) által  2019.  május  24.  napján készített értékbecslés 
alapján, amelyet Bártfai László független szakértő  2021.  május 27-én aktualizált, a likvid forgalmi 
értéket  8.190.000 Ft (273.000  Ft/m2) összegben jóváhagyva. Az ingatlan a Magdolna negyedben, 
az 1900-as évek elején épült lift nélküli házban helyezkedik el, a nyitott függőfolyosó felől 
megközelíthető. Három helyiségből áll, szoba, konyha is fürdőszoba. Belmagassága  3,75  m; falai 
festettek, csempézettek. Közmű hálózata kiépített, villany-, gáz-  es  vízóra van. Fűtését 
gázkonvektor biztosítja. Összességében a lakás közepes állapotú, felújítást igényel. 

4. A Budapest  VIII. kerület, Horváth Mihály tér  6.  alagsor  8.  szám alatti,  35546/0/A/4  hrszrú, 
38 m2  alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  8.910.000 Ft 
(234.473  Ft/in2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  március  30.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  április 1-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Corvin negyedben, egy 1911-ben épült  5  szintes ház alagsorában 
helyezkedik el, a belső udvarról nyílik. Belső terének fal- és padlóburkolata erősen amortizált, 
talaj- és felszín menti vizesedés nyomaival. Közművek közül a villany és a víz rendelkezésre áll, 
gáz nincs. Fürdő és  WC  nincs kiépítve. Összességében az ingatlan jelenlegi állapotában lakhatásra 
alkalmatlan, teljes felújítást igényel. 

5. A Budapest  VIII. kerület, Kun utca  12.  V. emelet  48.  szám alatti,  34742/0/A/78  hrszrú, 
61 m2  alapterületű,  2  szobás félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  16.050.000 Ft 
(263.114  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  24.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Népszínház negyedben, az 1910/20-as években épült ház padlásterében 
helyezkedik el, a hátsó lépcsőházból megközelíthető. Belmagassága  2,50-2,60  m, hosszú 
közlekedő folyosóra és szoba, konyhára tagolt. Falai vizesek, salétromosak, penészesek. Fűtése és 
meleg víz ellátása nem megoldott, fürdő nincs, csak  WC.  Nyílászárói töröttek, vetemedettek. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge.  A  lakás nagyon leromlott állapotú, vizes, 
felújítása nagy költségigényű, nem gazdaságos, a vizesblokk környékén a lépcsőház található, 
megfelelő méretű strang nem elérhető, ezért a bérbeadás útján történő hasznosítását nem 
javasoljuk. 

6. A Budapest  VIII kerület, Práter utca  69.  földszint  6.  szám alatti,  36116/0/A/10  hrsz.-ú, 
42 m2  alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakás Iftcvid forgalmi értéke  11.150.000 Ft 
(265.475  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  15.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Losonci negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült  3  emeletes ház 
földszintjén helyezkedik el, a belső udvarról megközelíthető. Belmagassága  415 cm. 
Közműrendszere kiépített,  de  mérőórák nincsenek. Fűtése  es  meleg víz ellátása nem megoldott, 
fürdő  es WC  nincs. Összességében a lakás lepusztult, felújítandó állapotú. 
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7. A Budapest  VI1I. kerület, Szentkirályi utca  23.  szám alatti, M. emeleti,  36590/0/A/20  hrsz.-ú, 
17 m2  alapterületű,  1  szobás szükséglakás likvid forgalmi értéke  7.850.000 Ft 
(461.764  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő  KR.  (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  11.  napján 
készített is Bártfai László független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Palota negyedben, egy 1909-ben épült  3  emeletes ház legfelső szintjén 
helyezkedik el, a közös térből vékony válaszfallal lett leválasztva. Bejárata a lépcsőházból, 
közlekedőfolyosón keresztül közelíthető meg. Belmagassága  2,50  m. Külön bejáratú  WC  helyiség 
tartozik hozzá. Összességében a lakás gyenge műszaki állapotú. 

8. A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  118.  szám alatti, pinceszinti,  35488/0/A/20  hrsz.-ú, 
185 m2  alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  12.920.000 Ft (116.402  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kit. (Lakatos Ferenc) által  2020.  december  21.  napján készített értékbecslés 
alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2021.  május 27-én aktualizált, a likvid forgalmi 
értéket  11.628.000 Ft (62.854  Ft/m2) összegben jóváhagyva. Az ingatlan a Magdolna negyedben, 
az 1920-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Bejárata a belső udvaron található 
önálló felépítményből nyílik, zsilipajtón, keskeny beton lépcsősoron — amely beleszámít az 
ingatlan hasznos területébe - megközelíthető. Belmagassága  200-250 cm,  padozata simított beton, 
falai vakoltak, meszeltek, vizesek. Természetes fényt nem kap.  A  falszerkezeten  !avid'  társasházi 

•közös vezetékek húzódnak. Összességében az ingatlan műszaki  es  esztétikai felújítást igényel. 

9. A Budapest  VIII. kerület,  Pater  utca  58.  földszint  194.  szám alatti,  35728/17/A/194  hrsz.-ú, 
47  m' alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  15.380.000 Ft (327.234  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  május  10.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2021.  május 18-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, az 1980-as években épült paneles szerkezetű ház földszintjén helyezkedik el, a zárt 
lépcsőházból megközelíthető. Bejárati ajtaja fa tok és szárnyszerkezetű,  197 cm  magasságú, 
fémráccsal védett. Belmagassága  355 cm.  Falai meszeltek, padlóburkolata  PVC es  padlófilc. 
Közműrendszerek közül csak a gáz nincs kiépítve, mérőórák nincsenek. Összességében az 
ingatlan műszaki állapota felújítandó. 

10.A Budapest  VIII. kerület, Str6b1 Alajos utca  '7.  szám alatti, pinceszinti,  38839/11/F/1  hrsz.-ú, 
246 m2  alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  15.550.000 Ft (63.211  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  11.  napján készített  es  Bártfai László 
független szakértő által  2021.  február 18-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Százados negyedben, a Stróbl Alajos utca  7.  szám alatti társasházi tömb D épületcsoportja által 
közrefogva helyezkedik el, terepszint feletti építmény nincs rajta. Bejárata fémszerkezetű ráccsal 
zárt lépcsősoron keresztül közelíthetö meg. Közműrendszerek közül csak a gáz nincs kiépítve, 
mérőórák nincsenek. Padozata tégla és beton, falai erősen vakolathiányosak, a nyers téglafelületen 
vizesedés nyomai látszódnak. Összességében az ingatlan jelentős műszaki  es  esztétikai felújítást 
igényel. 

11. A Budapest  VIII. kerület, Üllői  fit 46.  szám alatti, pinceszinti,  36388/0/A/33  hrsz.-ú, 
78 m2  alapterületű műhely helyiség likvid forgalmi értéke  10.050.000 Ft (128.846  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  június  1.  napján készített  es  Bártfai László 
független szakértő által  2021.  június 3-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin 
negyedben, az 1900-as évek fordulóján épült ház pinceszintjén helyezkedik el, utcafronti bejáratú, 
beton lépcsősoron át megközelíthető. Ajtaja  145 cm  magas, belmagassága változó, maximum  260 
cm.  Fal- és padlóburkolata jelentősen sérült, talaj menti felvizesedés miatt. Fűtés is meleg víz 
ellátása nem megoldott, villany  es  víz van. Összességében az ingatlan műszaki állapota teljes 
felújítást igényel. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatokat az előterjesztés  12.  számú mellékletében 
foglaltuk össze.  A  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  es  alapterületéhez képest. 
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Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében a 
Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében 
az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet  5.  §-ában meghatározott elidegenítést 
kizáró feltételek nem állnak fenn. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet  3.  §  (2)  bekezdése, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.) 
önkormányzati rendelet  6.  §  (2)  bekezdése szerint a külön önkormányzati rendeletben meghatározott 
helyi város rehabilitációs területen (a továbbiakban: HVT) lévő épület, vagy a benne lévő lakások és 
helyiségek elidegenítésre történő kijelöléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szükséges.  A  HVT 
területen elhelyezkedő Baross  u. 118.  pinceszint, Üllői út  46.  pinceszint, Szentkirályi  u. 23. HI.  emelet 
és a Dobozi  u. 7-9.  HI/21. szám alatti 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 és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezési díj 
megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár  10  %-át.  A 
Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület  45/2019.  (II.21.) 
számú, és a  44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló 
ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban 
(továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) az elektronikus felülettel összeftiggésben 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. 

IV.  Jogszabályi környezet 

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

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) alpontja, továbbá 
a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában  alto  lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet  2.  §  (2)  bekezdése alapján az  500  millió Ft-ot meg nem haladó 
értékű vagyon tulajdonjogának átruházásával kapcsolatos döntés a Képviselő-testület Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága hatáskörébe tartozik. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről  es  a veszélyhelyzeti intézkedések hatálybalépéséről szóló  27/2021. 
(1.29.)  számú kormányrendelet  1.  § értelmében a Kormány az élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető 
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tömeges megbetegedést okozó SARS-CoV-2 koronavírus világjárvány (a továbbiakban: koronavírus 
világjárvány) következményeinek elhárítása, a magyar állampolgárok egészségének és életének 
megóvása érdekében Magyarország egész területére veszélyhelyzetet hirdetett Ici. 

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

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

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele,  bogy 
az épületet 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 !CHM 
dönt.  A  döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat 
egy, vagy többfordulós, valamint arról,  bogy  kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 
lefolytatni. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet: 
1-11.  sz. melléklet:  11  db értékbecslés 
12.  sz. melléklet: Összefoglaló táblázat 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének 
..../2021.  (VI.!?.) számú határozata 

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

A  képviselő-testület 

1. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. 
földszint  7.  szám alatti,  36018/0/A/7  hrszrú,  24 m2  alapterületű, I szobás komfort nélküli lakást, 
melynek kikiáltási árát  6.140.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest 
Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

2. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca  44/A. H. 
emelet  43  szám alatti,  36018/0/A/45  hrsz.-ú,  25 m2  alapterületű, I. szobás komfort nélküli lakást, 
melynek kikiáltási árát  6.820.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest 
Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, 
valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

3. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  7-9.  III. emelet  11. 
szám alatti,  35381/0/A/50  hrsz.-ú,  30 m2  alapterületű, I szobás komfortos lakást, melynek 
kikiáltási árát  8.190.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

4. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Horváth Mihály tér  6.  alagsor  8. 
szám alatti,  35546/0/A/4  hrsz.-ú,  38  m' alapterületű,  1  szobás komfort nélküli lakást, a kikiáltási 
árat  8.910.000 Ft  összegben fogadja el, 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. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Kun utca  12.  V. emelet  48.  szám 
alatti,  34742/0/A/78  hrsz.-ú,  61 m2  alapterületű,  2  szobás félkomfortos lakást, melynek kikiáltási 
árát  16.050.000 Ft  összegben fogadja el, 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; 

6. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  69.  földszint  6.  szám 
alatti,  36116/0/A/10  hrszrú,  42 m2  alapterületű, I szobás komfort nélküli lakást, melynek 
kikiáltási árát  11.150.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

7. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Szentkirályi utca  23  szám alatti, 
III. emeleti,  36590/0/A/20  hrsz.-ú,  17 m2  alapterületű,  1  szobás szükséglakást, melynek kikiáltási 
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árát  7.850.000 Ft  összegben fogadja el, 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. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest VIE  kerület, Baross utca  118.  szám alatti, 
pinceszinti,  35488/0/A/20  hrsz.-ú,  185 m2  alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
9.302.400 Ft  összegben fogadja el, 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; 

9. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Fráter utca  58.  földszint  194. 
szám alatti,  35728/17/A/194  hrszrú,  47 m2  alapterületű irodahelyiséget, melynek kikiáltási árát 
12.304.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

10. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Stróbl Alajos utca  7.  szám alatti, 
pinceszinti,  38839/11/F/1  hrsz.-ú,  246 m2  alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
12.440.000 Ft  összegben fogadja el, egyúttal felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormány-zat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti •nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

11. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Üllői  tit 46.  szám alatti, pinceszinti, 
36388/0/A/33  hrsz.-ú,  78  m' alapterületű műhely helyiséget, melynek kikiáltási árát 
8.040.000 Ft  összegben fogadja el, 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.  október  31. 

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

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

Budapest, 2021.  június  7. 

Kovács  Otto  sk. 
igazgatósági elnök 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  11. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

2021 EEP 1 a 

• INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-662 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1089 Budapest  Diószegi  Samuel  utca  44/A.  földszint  7. 

Helyrajzi száma :  36018/0/A/7 

Ingatlan megnevezése : öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli (szabálytalanul komfortosított) 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  24  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  24  m' Fajlagos  m2  ár:  426 862  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1112  m' 

Eszmei hányad :  92 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 10 240 000 Ft 

azaz Tízmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 050 000 Ft 

azaz Kettőmillió-ötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 140 000 Ft 

azaz Hatmillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően. 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  irényelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 
A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, sz ingatlan adottságait környezetét és más 
értékbefolyásoló tényezőket megvIzsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek  at  ingatianforgalml szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: • Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot 

I.  Hs:: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tullap szerint): 

Tulajdonl lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása. 

Bejegyző határozat: 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

nines  bejegyzés 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A.  földszint  7. 

24,0 ml 

36018/0/A/7 

öröklakás 

nincs hasznosítva 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

VIII. Kerületi Önkormányzati/l 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 
4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Orczynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 
burkolattal ellätott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépités0 társasház 
földszintjének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos 

 

Autribusz 

 

Trotbusz 

 

metropoidataw 

 

CI Vase,. 

        

Xoldal 

10 • 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

beépítésű, pince + földszint +  4  emelet szintosztású társasház a XIX, század utolsó harmadában épült 

hagyományos szerkezeti rendszerben.  A  függőleges teherhordó szerkezete kisméretű falazótégla, a födém 

acélgerendás, téglaboltozatos poroszsüveg födém.  A  részben kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton 

kőporos vakolat található, amely nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, lokálisan felszíni és talaj 

menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik (vakolatmállás/omlás, foltosodás).  A  belső 

homlokzat szintén felújítandó állapotban van, a közlekedőfolyotók aládúcolással nem rendelkeznek, a fém 

tartóelemek és korlátok átrozsdásodottak.  A  tetőszerkezet is az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni 

vízelvezetést. 

Az értékelt lakás bejárata a belső udvar felől nyílik. Az albetét kiépített gáz, víz, közcsatorna és elektromos 

közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák közül gázóra fotózva, villanyóra eltávolítva, vízóra nem 

fellelhető. Vízvételi lehetőség a konyhában lehetséges, zuhanyzótálca  es WC  Is itt került elhelyezésre, egy 

légtérben. Az ingatlan komfortos besorolású. Fűtést a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektor biztosíthat, 

a bútoroktól nem szemrevételezhető, működőképessége a szemle időpontjában nem tesztelt, melegvíz-ellátást 

biztosító rendszer (hőtárolós villanybojler) a konyhában kiépített.  A 200 cm  bejárati magasságú, üvegezett 

bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte fémrács nem található, biztonságtechnikailag nem 

megfelelő állapotú, állapota miatt cseréje javasolt. Az udvari tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1 

db) tok- és szárnyszerkezete korhadt, cserére szoruló.  A  fal-  es  padlóburkolatok elhasználódottak, a konyha 

falszerkezetén vakolathibák láthatók, melyeket részben szakszerűtlenül javítottak.  A  belmagasság  345 cm, 

állogaléria beépítése nem lehetséges. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1880.1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, sz fgetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: ..  WC  és zuhanyzó a konyhával egy légtérben gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: mozaiklap felújítandó 

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

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 345 cm magas 

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

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor (nem szemrevételezhető) felújitanció 

Melegvíz biztosítása: hőtárolós villanybojler felújítandó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra 

 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

kerb_ 
Yoldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk is a látható tüneteket 
digItällsan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a lo5poros vakolaton az emeleti 
szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén 
felújitandó állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és az egyéb  fern 
szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

Lakáson belül a bejárattal szemben lévő helyiségben biztosított e főzési lehetőség, itt építették ki a zuhanyzót 
és itt került beépítésre a  WC  Is. Melegviz-ellátást biztosító rendszer kiépített, nem teszteli Fűtést parapetes 
gázkonvektor biztosithat, a felhalmozott bútoroktól nem látható, a külső homlokzaton  parapet  kürtő 
megtalálható.  A  padló- és falburkolatok felújítandó állapotban vannak, a szemle Időpontjában a lakás alkalmas 
a  (16/2016. (I1.10)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyóra eltávolítva 

• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízóra nem található 

• Közcsatorna —kiépített 

• Gazvezeték — kiépített hitelesített gázórával rendelkezik 

• Höleadó berendezés — vélelmezhetően parapetes gázkonvektor  (1  db), nem fotózható 

• Melegvíz-ellátás— melegviz-ellátást biztosító rendszer megtalálható, nem teszetlt 

• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

[MASI megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított, az elmúlt időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat - Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 15,05  m' 1130% 15,05  m' 
főzőfülke, zuhanyzó,  WC mozaiklap festett+csempe 4,94  m' 100% 4,94  ni2 
előszoba ' mozaiklap festett 2,95 m2 100% 2,95 m2 
mérési korrekció 

  

1,06 m2 100% 1,06 m2 
Összesen: 

  

24,00 m2 

 

24,00 m2 
Összesen, Icereldtve: 

  

24  ne 

 

24  mi  

Megjegyzés: 

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

taU 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi MI. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a  95/46/6K  Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

Az összehasonlitás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállitasa használati módonként. 
4. A  tőkésitesi kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar aliampapir hozama)'!-ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%.1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%, (2021. I.  név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenertékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

foldai 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenés. Három  to  eleme: 
a.) fizikai romlás, 

.  b.)  funkcionális avulás is 
c.)  környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy krnem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A (fatal  avulásl számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városl tégla épületek  60-90  év, 

városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  t. 
b.) A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. . 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékotan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1112 m2 

Eszmei hányad: 92 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 10,23 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 COO  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 050000 Ft , Kettőmillió-ötvenezer-  Ft. 

fold& I 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi  Samuel 

utca  44/A. 
földszint  7. 

VIII, ker., 

Kőris utca  12. 

VIA.  ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

9. 

VIII. ker., 

Diöszegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Kálvária tér 

környéke 

VIII. ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 24 25 25 26 23 28 

kínálat  K  / tényEadásvétel T K K K K K 

kínálati árt adásvételi ár  (Ft): 12 800 000 13 490 000 13 900 000 13 900 000 14 750 000 

kínálat /adásvétel Ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 460 800 485 640 481 154 543 913 474 107 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 1% -1% 2% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% -3% 0% -3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -10% -10% -12% -21% -11% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2); 417 024 439 504 423 415 432 411 421 955 

Fajlagos átlagár: 426 862  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 244 688 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 240 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírósa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4:  adat: 

5.  adat: 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), tetőtéri,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, vizesblokkal, ingatian.com/31652903 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti  1  szobás, közepes állapotú 

vizesblokkal, ingatlan.com/31715507 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.com/31949394 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor),  1.  emeleti,  1  szobás, átlagos állapotú 

lakás, új nyílászárókkal, ingatlan.com/31394926 

Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, közepes 

állapotú lakás, vizesblokkal, galériával. ingatlan.com/32022348 

Az Ingatian piaci asszehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke ilterekitveh 

10 240 000 Ft 

azaz Tízmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft  . 

oldal 
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5.22.  Hozamsamitáson alapuló ertókelési módszerrel 

Adatok . értékelt Ingatlan összehasonlItó 
adni. 

összehasonlító 
last 2. 

összehasonllte 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

. 

1089 Budapest, 
Dlószegl Sámuel 

utca  44/4. 
földszint  7. 

VIII., ker., Kőris utca 
5. 

, vie,  ker„ Orczy ut 
VIII., ker.,Visi  Imre 

Uta 

ingatlan megnevezése: öröklakes lakes lakes lakes 

hasznosítható terület  (m2): 24 26 27 30 

klnálati dij / szert bérleti díj (Ft/hó; 85 000 85 000 

   

95 900 
kínálat/szerződés ideje  (iv,  hó): 2021 2021 2021 

kin/Mat/eaten idő miatti korrekció: . -lox -10% 

 

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): , 2 942 2.833 2 850 
KOItREKCIÓK 

eltérő alapterblet 1% rh 3% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -3% -6% -6% 
kerületen belüli elhelyezkedés CIA -5% 096 
épületen belüli elhelyezkedés -596 0% 0% 
eisszes korrekció: -7% -10% -3% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 736  Ft/m2/hó 2 564  Ft/m2/hó 2 765  Ft/m2/hó 
Kerr. foliages eloper  kereldtve: 2 688  Ft/m2/h6 

összehasonlito  adatok  lento: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galériázott lakás, vizes 
blokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú  labs,  vizes blokkal, 
Ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 
Ingatlan.com/31916948 

Hozamuämitäs 

  

Bev:Helga: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 688  Ft/m2/hó . 
Klhasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  dyes beadle!: I  

 

619 315 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: S% 

  

30 966 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

12 386 Ft 
Egyéb költségek: S% 

  

30 966 Ft 
Költségek összesen: 

  

74 318 Ft  

   

Eredmény: 

  

Éves üzeml eredmény: 

   

544 997 Ft 
Tökésitési ráta (számitás  6.  old.): 6,5% 

   

Tőkés (tett érték, kerekltve: 

  

8 380 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve). 

8 380 000 Ft 

azaz Nyokmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PX)] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 240 000 Ft 100% 10 240 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú Módszerrel: 8 380 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 240 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kereldtve): 

10 240 000 Ft 

azaz, Tízmillió-kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét: 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A.  földszint  7. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 240 000 Ft 

azaz Tizmillió-kettöszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  11. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

I. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitá okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
IC
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1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A.  földszint  7. 

TULAJDONI  LAP 

Nem hiteles  Maidole  lap 
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ársasháztulajdont 
alapító okirat 

1089 Budapest,  016szeg1  Samuel  utca  44/A.  földszint  7. Hrsz: 36018/0/A/7 

 

TÁRSASHÁZ ALAPITÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Duets: Men Jektefidrost Chtdormánytai 

Budapest  VIII. ker., Didszeghy  Samuel.  utca.  44/a. 

(Hirst: 36018) 

• 1999. 
Budapest VIII. kerillet 

VI  rh ze• 
Társasháztulajdont alapító okirat 

L °kW 

erf. oldal 

9-o KL-1 



1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A.  földszint  7. Hrsz:  36018/0/A/7 

Badajrn VIII kerület Jársorvárost Onkornainrrat 

LItudapesl, VIII. ker., Diöszeghy Sámuel utca  447a 

I. Alga/duos rendelkezések 

V , !'óváros hezsefesIzosi ord.ormiin)7..o inechinisribeI.1 áljüid  K  isfidu Józserniro-:, 
V.Te..•:1,•:.,..!,OE:kOE  JO K.11 (II,OES3 Bp. VIII ker Kisfalutt) u 28 sz.), az inrinikor-

 

h)ilv,hiternisban I3d,iaper,r VIII  her   LOE- OE-,  slatt szereplh, termeszelben  Budapest  , VIII. 
Diöszeghy  Samuel  utca  44;:e  sssirs:, alart  ,OE-ZS  a helyi tinkornsän>7.at kizárálasses tulajdanar 

képe.215házinz,--zi-igzst, amelyet a hai)inni2re-.....erryr..-4- képviseiötestülere elidegerntesee -  n-

 

1993. eel sz.  11 es  E.  an  másdicissgsá  1994.  évi XVII. sz.  U. es  az  19 1998  (VI.  18 j 
örsheonúnyz.zsi rizadelet alapján  zielen  al2.2116 nkintbari, továbbá a tássashizakről szóló  1997. 
r:vi C1A111. szi törvényben és a  indicted;  aIaprajzokhan foglaltaknak megfelelően Ursashazzá 
alakitja át. 
A  tirsashiz külön tulajdonü ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekböt hozzájuk 
Latina:5 tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tenTzett adás-vételi szerzödásck 
létrejöttéig Önkormányzati tulajdonban tn.radnak 

A  társasház  n eve: 

Budapest  VIII. kerület, Diószegkr  Samuel  utca  44/a.  társasház. 

IL A  közös S külön tulajdon 

a/ ingademtászák clhan...1inalása és meghatitrozgsa 
valamint egyes külön tulajdant ingatlaut nézve elikässirltisi jog megalliwitiki 

4.)  Közös tulajdonú ingatlooreszek: 

I.  A  tulajdonostärsak közös tulajdonában maradnak: 
;: n'eliekelr crecken felteinteOE.en  es  a ronseedzi kirásban kiirillin 

Telek. 1112 m  

A  tap.:11:  es  k1men3tehvihordá :A I es  határok' 
'OE,émények. leinhatilrole Ircritsel; 

Kozheneo  es  zarofiik.mek, er,>a) szi.OErkezetek ilasvorúk, kivAn6k, 114,,Old>  o:•61: 
OEzczkczr;c1 az dpeleek stigeteh.sri. 3OEpt•sbl: se.crkezcici horkohaud e.gyft, a 

.,..-pcsrlik.né; a külim iuladun: ilktúr.itgel; burkuktai nélkül 

Buda/jilt hem., Dió2izeghy Samuel man 44/a. 
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Samuel mica 44!a Iiildszint 2. sz. a;kni I  szobás,  .38 ol=  Map:or:deal ou..I.I.11,33 a Ix yza 
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Int,  o nieMllitlyisgcick CI is a közils it.lapinnbal 154 1 {Mk ill?* ad. • 

A Badap...e.st !ozac1\r“, 'aka a ten coa sziaanal 
VIII kcr.. 3(.0181.4-4. hrsz. a.a.-: tennesiriben a B.rsi VIII. 
Samuel  utca  444  földtani  4. sz. izobas, 42 in' abiTelVetit önlIki4a: .h • 
iaioM rac;lekheirsi.2ukkel  i  3 kó.tEs r.,:ajdnab61 1 6(,:iirg.i0C. Oar.... ad • 
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1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A.  földszint  7. Hrsz:  36018/0/A/7 
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Hrsz: 36018/0/A/7 1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A.  földszint  7. 

06.  ingatlan bejárata 

08.  főzőfülke, zuhanyzó,  WC 

10.  fázófülke, zuhanyzó,  WC 

07.  ingatlan bejáratának környéke 

11.  főzőfülke, zuhanyzó,  WC 

As: Mal 

0-'45.  • 



Hrsz: 36018/0/A/7 1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A.  földszint  7. 

12.  főzöhlIke, zuhanyzó,  WC 

14.  szoba 

• 
16. parapet  cső  a homlpkzaton 

13.  összefolyó a padozaton 

17.  szoba falszerkezete 

)S. oldal 
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1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A.  földszint  7. 

18.  fözörülke, zuhanyzó,  WC  falszerkezete 

20.  vakolathibák a falszerkezeten 

22.  gázóra 

19.  villanybojler 

21.  vakolathibák a falszerkezeten 

Hrsz: 36018/0/A/7 

23.  villanyéra helye 

Jeroldal 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

ozt 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-661 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 2.  emelet  43. 

Helyrajzi száma :  36018/0/A/45 

Ingatlan megnevezése : örökakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  25 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  25  m' Fajlagos  m2  ár:  454 604  Ft/mz 

Társasház telek területe :  1112  ma 

Eszmei hányad :  96 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 11 370 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 140 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 820 000 Ft 

azaz Hatmillió-nyolcszázhúszezer-  Ft. 

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

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

számitandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült; I db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  11. 



   

 

Vi Villamos 

   

   

 

Vi Autóbusz 

   

INGATLANFORGALMIS2AKÉRten VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 
értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, árveréshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, további megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  irinyelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet elöldsal. 
A  helyszinl szemle során a szóban  forgo  Ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és más 
értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi  name: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat:  

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 2.  emelet  43. 

25,0  m' 

36018/0/A/45 

örökakés 

nincs hasznositva 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok is tények csak napiakesz tulajdoni lappal Igazolhatóak. 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Oraynegyed kerületrészben, a Kálvária teret az Orczy úttal összekötő, szilárd 
burkolattal ellátott utcában, közbenső telekterületen elhelyezkedő, utcafronti zártsoru beépítésű társasház 

második emeletének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

Tömegközlekedési eszközök: 

Trolibusz Metro/Földalatti 13 Vasa 

arcildal 

SO • K 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

beépítésű, pince + földszint +  4  emelet szintosztású társasház a XIX. század utolsó harmadában épült 

hagyományos szerkezeti rendszerben.  A  függőleges teherhordó szerkezete kisméretű falazótégla, a födém 

acélgerendás, téglaboltozatos poroszsüveg födém.  A  részben kváderezett díszítéssel ellátott homlokzaton 

kőporos vakolat található, amely nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, lokálisan felszíni és talaj 

menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal rendelkezik (vakolatmállás/omlás, foltosodás).  A  belső 

homlokzat szintén felújítandó állapotban van, a közlekedőfolyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a fém 

tartóelemek  es  korlátok átrozsdásodottak.  A  tetőszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni 

vízelvezetést 

Az értékelt lakás bejárata a nyitott közlekedőfolyosó felől nyílik, lift nem beépített az épületben. Az albetét 

kiépített gáz, víz, közcsatorna  es  elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák fotózva. 

Vízvételi lehetőség a konyhában fali kútról lehetséges, fürdő,  WC  nem kiépített, az ingatlan komfort nélküli 

besorolású. Fűtést a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektor biztosithat működőképessége a szemle 

időpontjában nem tesztelt, melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A 200 cm  bejárati magasságú, 

üvegezett bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte oldalra nyíló fém ráccsal, melyek együttesen 

biztonságtechnikailag megfelelőnek mondhatók, ugyanakkor állapota miatt cseréje javasolt. Az udvari tájolású, 

kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1  db) tok- és szárnyszerkezete felújítandó állapotú.  A  fal-  es 

padlóburkolatok elhasználódottak, a konyha mennyezetén kisebb vakolatomlási nyom látható.  A  belmagasság 

345 cm,  állógaléria beépítése nem lehetséges. 

Épület: 

Épület építési éve: —1880-1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: örökakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve 

 

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

Bejárati nyílás magassága: 200 cm 

 

Átlagos belmagassága: 345 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (2  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: pa  ra petes gázkonvektor közepes 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, villanyóra, vízóra 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

3-etd a I 

3A. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, a kőporos vakolaton az emeleti 
szinteken lokális vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén 
felújitandó állapotú, a közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok  as  az egyéb fém 
szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel  es  wc-vel, valamint melegvíz-ellátást biztosító rendszerrel, fűtést 
parapetes gázkonvektor biztosíthat, Működőképessége nem tesztelt.  A  padló- is falburkolatok felújítandó 
állapotban vannak, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerinte 
lakhatási igények kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik 

• Vízvezeték — Idépített, hitelesített vízórával rendelkezik 

• Közcsatorna — klépitett 

• Gázvezeték — kiépített, hitelesített gázórával rend el kezlk 

• Höleadó berendezés — parapetes gázkonvektor  (1  db) 

• Melegviz-ellátás — melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem található 

• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított, az elmúlt időszakban nem hasznosított 

4.4. Helyiségkimutates 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 16,12 m2 weh 16,12 m2 
konyha . mozaiklap festett+csempe 7,98 m2 locrx, 7,98 m2 
kamra mozaiklap vakolt, meszelt 1,45  mz 100% 1,45 m2 
mérési korrekció 

  

-0,55 m2 100% -0,55 m2 
Összesen: 

  

25,00 m2 

 

25,00 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

25 nil 

 

25 m2 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módsiere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezelt 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kinálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

hozamszámításon alapulä értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  I. név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékánek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

OE5 
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Költségalapű számítási módszere 

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

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

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

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

Az avulás az  Ida  múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulas 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fö szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
aranyát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégiteni. 
c.) A  környezeti avulás az Ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
AZ  avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed 

Társasház telek területe: 1112 ml 

Eszmeihányad: 96 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 10,68  rnz 

fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 140 000 Ft , Kettamille-nyatitreegyvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diciszegi Sámuel 

utca  44/A, 2. 
emelet  43. 

VIII. ker., 

Kőris utca  12. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

9. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sá'rnuel utca 

VIII. ker., 

Kálvária tér 

környéke 

VIII. ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: örökakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): " 25 25 25 26 23 28 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 12 800 000 13 490 000 13 900 000 13 900 000 14 750 000 

kínálat /adásvétel ideje (S): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 460 800 485 640 481 154 543 913 474 107 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 1% -1% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% ex, 0% 0% 

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

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

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

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

galéria 0% 0% -5% 0% -5% 

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

Összes korrekció: -5% -5% -5% -16% -4% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 437 760 461 358 459 502 456 887 457 513 

Fajlagos átlagár: 454 604  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 365 100 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 11 370 000  Fi 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), tetőtéri,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, vizesblokkal, ingatian.com/31652903 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/31715507 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.com/31949394 

Orczynegyeci, komfortos (gázkonvektor),  1.  emeleti,  1  szobás, átlagos állapotú 

lakás, új nyílászárókkal, ingatlancom/31394926 

Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, közepes 

állapotú lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.corn/32022348 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve): 

11 370 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok 
• 

értékelt Ingatlan összehasonlitó 
adati. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlat5 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1089 Budapest. 
tesszegi  Samuel 

litet  44M. 2. 
emelet  43. 

via.,  ker.,  earn  utca 
5. 

ker., Oray írt 
VIii., ker., visi  Imre 

eta 

Ingatlan megnevezése: örökakis lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 25 26 27 30 

kinálati  de  / szerz. bérled díj (Ft/hó : 85 000 85000 • 95 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 • 2021 2021 

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

fajlagos alapér (Ft/m2/hó): • 2 942 2 833 2 850 

KORREKC1CSK  

eked"  alapterület 1% 1% 3% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -3% - -6% 
kerületen belüll elhelyezkedés 0% -5% 0% 
épületen belüll elhelyezkedés -5% 0% 0% 
Összes korrekció: -8% -10% -4% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 722  Ft/m2/h6 _  2 550  Ft/m2/hó  2 750  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos a  la par  kerelcitve: 2 674  Ft/mz/há 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú, galérlázott lakás, vizes 
Sokkal, ingatlan.com/31888023 

Orczynegyed,  1.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31684676 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 
Ingadan.com/31916948 

Hozamszámkts 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 674  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  

 

641 760 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

32 088 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

12 835 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

  

32 088 Ft 
Költségek Összesen: 

  

770)1 Ft 

   

Eredmény: 

  

Éves üzeml eredmény: 

   

564 749 Ft 
Tökésitési  rite  (számitás  6.  old.): 6,5% 

   

Tökéskett érték, kerekítve: 

  

8 690 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 690000 Ft 

azaz Nyokmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

esrbioai 

34'• 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Silly 

(%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 370 000 Ft 100% 11 370 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 370 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 370 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezer: 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek, 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 2.  emelet  43. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 370 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázhetvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2021.  február  3. 

180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  8. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapItó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvitelek 

237  oldal 

A 
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1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 2.  emelet  43. Hrsz:  36018/0/A/45 

TAMMUZ AUNTY> OKIRAT(RÉSZLEJ)  

Nudism tos  J4te(wirosi önkormilmeat  

Társasháztulajdont 
alapító okWat 

Budapest  VIII. ker., Diószegby Sámuel. utca.  44/a. 

(Thu.: 36018) 

1999. 
Budapest  VIII. kerület 

2roldal 



1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A, 2.  emelet  43. Hrsz:  36018/0/A/45 

Budapest  VIII karate, Jdzseltedrosi Onkorairinrat 

Budapest,  VIII. ker., Diószeghy  Samuel  utca  4 4/a ) 

Általános rendelke:ásek 

3,  litl,japt FéVi:-05 .1(523C:;V,STCOE,S1 önkormitnyza: megbízásablo ujáó  K fú1,  Józsefinros; 
attyougtiztialkatli}  }UT  tICS2  Bp.  VIII. ket,  }Infiniti).  a  28. 529,  az itigatian-

fl)ilvártartástion  Budapest  VIII  ;its;  .  31501S  knz. alsn szereplö, terzneszetben  Budapest..  VIII 
ket , Diószeelsy Sirnuel utca .44ee. százn altut  es  a helyi önkinniányz_at kizárólagos tulatdonat 
Itepezö   umbel  a eat  képviselötestülete elidegenítésre kijelön  tust 
993.  évi LXXVIIL sz.  It es  ül. azt saö-stana  :994.  evi XVII. sz.  U. es  az  19 1998 r  VI.  IS  I 

önkonnányzati resadelet alapján- ajelen alaa aktratban, továbba a társasházakról  s2ó)6 1993 
evi CI.V11. sz. törven)  hen  és a mellekcit dapnázokban foglaltaknak megfelelően társ.ashazza 
alakitja 

társasház külön tulajdonú ingallatai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekhol hozzájuk 
tartozó tulajdoni inctóséggel együtt a veväkkel megkötni ter:awn  adds-vételi szerzödések 
létrejöttéig önkormányzati tulajdonban rzttra.alc. 

A  társasház neve: 

Budapee  VIM  kerület, Diászeghy Sámuel „tea  44.M.  Társas ház. 

II.  A  közös t külön tulajdon 

az ingatiartrászek tint-DI:15a ós meghatározása, 
valamin' egyes külön tulajdonú ingarlatiokin nézvc elővásárlási jog megtillapiviset 

Kälös tulajdonú inatlanretzek 

I. tt. tulajdonostársak közös tulajdonában maradna 
a znulkkeh fehtimele.tt  es  a müszaki kit-Ashlar,  ssidilin 

Telek • 

Aisp;•,k  es  tie:It:n.5 teherhordó talaj., rd,(15 ttársCOE3 k,  pithhTk. 
kC:mények, tek,khEuroló kettesel: 

}(aier,sc Cs 72rMidellnek. egyvb szetkez ihiszoiúk, kivanult, itOEgg6t !sosül-: 
szczkoc:c) épülezek szigeek.sei. kpus? •rerisan tot  burkolat  at együti, 
ROEck•rneknet es 14‘ssöknél kük•n H:tydorJ burkohltai uclkhl 

ZI'j a S al 

ClpeAl  if itiSZeghy Sámuel utca /a. 

8-Coldal 



XIII. 
XIV 

. XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII. 
IX. 

XX. 
XXI 
XXII. 
XXIII. 

xiv. 

XXV. 
XXVI.  
XXVII, 
XXVIII. 

- XXIX. 
XXX. 
XXXI.  
XXXII 
XXXII!. 
XXXIV. 

- XXXV. 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 2.  emelet  43. Hrsz: 36018/0/A/45 

itudoaelt Aerie&  

V. Tetőn kividi kemenyelt, szellözök, legudvarok-(alai, kéményfedkövek. • 

VI. Lakatos- s asztalosszerkezcick a  kilns  lulajdoetti helységekben. 

VII. Épületbadogos-szerkezetek (kimenyszegelyek, falszegélyek, pärkönyok, esöviz 
ettezetö esatontik. falfedések). 

kidsalabacat. handokz.alburkolatok. könss belyisigek vakolatai, burkedami, 
berendezen täreai_ 

, . 
IX_ Vizbektes...-Lzdta...-12  ;lisp. Es 41573116  vezetékek a külön tulajdeni illetesigek 

vizzehét5eraja.4 s± helyisigck  viz  4gan..-vezetikei  es  berendezes:  'at  >I, 
. . . 

X. Csatornabekötés easterna *lap-  es  ejtövezezekek a külön tulajdoni illmösegek 
leigazásáig, a köz.5shelyisegek csamma itgazattezeteltei  es  berenderesi argyai 

X I. Elektromosbekotes. elektromos (övendekek a külön tulajdoni illetőségek 
fogyasnisméréjeig. a közös bellyisdgek vezetekei  es  berendezési  id's)  si. 

XII.. Az épale 'Szx .nvLfentiekben meg nem jelölt berendezései és relszerrlän 
artYai.  Witte  a közös részekben  Es  közös helyiségekben tabilhato nyilistäro 
sank:cartel: (ma. Últakok, zirak, vasalatok, stb.). 

Pince: 

 

pincelepesö, 3,85  ni:  
tirolo: 8,71 m7 
ten»; 27,97 m2 
Li..-ale: 36,57 El:  
ii-aló: 18,16 m: 
Wald, 
Wad:  
tarok): 
pinedtpcsö, 

.pince; . 
pince: 

2368,4228  tu'X

 

86,03 m2 

7105,5595 min: 
88,79  m:

x tirolo: 98,66,»' 

Földszint: 

 

kapualj. 20.12 in' 
udvar: 251,56  niz 
lipid:vet. 1,21  MI 

.- legudvar -  1.00 in: . 
közös  WC: 9.57 m2 . 
inelleklegesöhnz: -  11,05 m2 

- . .1égurhar . 1.21 in' - 
kapualj: 23.73  nt2 
legudvar: 1,21 m2 • .. 

- közöa ‘g': 10,16ny . 
udvar: - 56.87 ml  . 

Budapest t711. ken. Didszeghy Sdmuel Men 44/a. . 3 . ottlal 

racial 

t44. 



1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 2.  emelet  43. Hrsz:  36018/0/A/45 

Budapest  VIII. keriilat Józsefvárosi Opkarenhavrat 

)(XXVI. lépcsőház: 23,48  m:  

I. emelet: 
XX XVII. lépcsőház: 17,99 in' 

közös  WC: 9,57 
.X.XN  IX. melleklégzsöház: 11,05 m2 
XL közös  WE: 10,16  m: 

lioagárályásá: 73,25  m:  

11.  emelet 
1;111.. lériesökaz: 1 7,99  

közös  WE: 10,01  re: 
l'illi-V. meiléklépeslahrize 11,05  rn2 
a:1.V. közös  WC: 10,67  no:  
XL'! függörolyosá: 73,25 w! 

III. emelet: 
1\1 V1.1. lepcsötvaz: 17,99  m:  
Xi V[1.1. közös  WE: 10,01 m2 
Vail.":11. melléklépcsöház: 11,05  m:  
L közös  WE: 8,80w2 
U függölblyosó: 73,25 m2 

IV. omelet: 
Irt. lépcsőház: 17,99  rn2 
VII közös  WC: 10,23  m:  
Liv. melléklépcsőház: 11,05w  

közös  WC: 10,89  m:  
filegörolyosú: 73.25w  

Tetőtér: 
LV1i. podia:ships-so: 11,05 in: 

trhátrf 71856 

2..'  közös tulajdon  10000:10000,  azaz tízezer/tízezer liányadbol  all, 

A  I arsashrtzhoz összesen  87 <lb  külön tulajdonú ingatlan tartozik 

B.)  -Külön tulajdonú ingatlanok 

Az egyrs mlajdonosMrsak kMönnthüdorrába krrülnck a kti‘'ClkSZÜ, tLIIIIÚSZCUOECII mcgösztott 
hy.441ségegyültnek azok hülöze1 kai4a4 továbbá a közös tulajdonüiligatlanrösztAbMhozzájuk 
larbuMfulaidoni egyine 

A  13udetty. fovz1ro 4b-zsáT‘ útOS; f  rp. -nvo'.  Hier .1  ümvrn s,sásrmtm t. tudapc': 
VI11. 36018_4.1  h:sr 2:du ftivetl, lermrszelben a Bujaperi  'ii  Ikur.. Dióimegtö 
Sumuel utca  44M  földszint I. sz. a1aui szobás.  4:2 alanterüleri: hozza 
risierrá nselleklielyiségekls:el  es  a közös zulajdonlsól  16210000  hányad. 

... 
Buduarsi I lit her., DiószeplivSriMULI Wed 44/II OEIcia1 

yes  oldal 
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1089 Budapest,  Diószegi  Samuel  utca  44/A. 2.  emelet  43. Hrsz: 36018/0/A/45 

Ph riven  I'lli,jorület Ját5ehárral  Önkormányzat  

42 A Budapest Rinses  Józsefvárosi ()norm:venial illeti a  careen 42.  -snaimal 
Budapest  VIII. ker.,  360181A/42  tanz.  alatt  &Ivan,  természetben a  Budapest  VIII ker., 
Bibszegle  Samuel  utca  441a  II. emelet  40.  sz. Matti I saabas.  25 m2  tdapterülera öréklakic . 
a hozza  :anon  mellekhebisigekkel Is a  Wins  tulajdonhal 96,OEI  WOO  hányad. 

43.A  .13tulapesi Ffnatoe Józsefvárosi fkikomninyzmot illeti .a  haven 43, mammal 
Budapest  VIII ker .  36018M043  hrsz. ;kit felven, icrateitimben a thalripta4 VIII. ker., 
Diiasz.ezh>  Samuel  aura  44M 11.  emelet  41.  sz. alatu szobás.  25 rte  alapteralela öröklakM 
a hona :anozó melékhcy:sitekkei is a kozds iiilajdonbA 96Pl0000  Mimed. 

• 
44.A 'Budapest  hinaros Józseevansi Ünkonnatefaiot illeti a lene»  44.  szirare. jelÖlt. . 
.	 Budapest  VIII. ker..  36018 .3.:44  bist  alatt felvett, temtőszetbm a  Budapest Vat  kci 

Diószegbe  Samuel  utca  44,a  II.  anklet 42.  sz. alatti  1  szobás.  42 in'  allapterilleta ibróklakas 
a  baud  tartozó mcllekhelyisegekkel Is a  Maps  télajdtmlail  160f10000  lianyad. 

45.,' Budapest  Fatavitas Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  45.  szarnmal 
Budapest  VIII. ker.,  36018./A;45  hisz. alatt felven. temieszetben a  Budapest  VIII.  km.. 
1/iiiszeehy  Samuel  utca  44M  Ilentekt  43.  sz.  Maui  I szobas,  25  tn2  alapterü!mil öröklakás 
a hozzá tartezó mellekhelyiségckkel a a közös tulajdonhat  96:10000  lebead. 

46.A Budapest  Faviiros  Janet-yid-psi  önkanniutyzatot illeti a terven  46.  szánunal  Molt, 
Budapest  VIII. ker.,  36018/4i46  hisz.  Man  felvett...termeszetben .a  Budapest  VIII.  km., 
DiÖszeghy  Samuel  utca  44/a Ii.  emelet  44.  sz alatti I szobás,  33 m2  alameraletio öröklakás 
a hozzá  [anon  inctlikhelyiségekkel  es  a közers tulajdonbél  123/101400  hányad. 

47.A Budapest  Fäväros Józsetchzesi 'Onkornakezatul illeti a . terven  47.  szammal jelidt, 
Budapest  VIII. kez.  36018/A147  hrn. alatt  (Oven,  természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dioneehy  Samuel mat 44M  II. emelet  45.  sz. alatti I szobás.  25  trit  alapterület0 örőkJakas 
a hozzá tartan melleichelyisiTekkel Is a közös tulajdonból  94;10000  hányad. 

411.A Budapest  Főváros Józsefvárost önkomuinyzatot illeti a terven  48.  számmal jelolt, 
.Budapest  VIII. ker.,  36018/A/48  brsi  elan  telzett, természetben a  Budapest  VIII ker.. 
Dias:tale  Samuel  utca  44/a  II. emelet  46.  sz. alatti• I szobás,  24 m2  alapterületit droklakás 

- a hazza umozó mellekhclyise2ekkel és a kozos tulajdoub61  91/10000  banyad. 

49.A Budapest  Fanzas Joni:Bann Ör.kormányzaiot illeti a terven  49.  szánunal jelran. 
Budapest  VIII. ker.,  36018/4149  hisz. aiati felvca. tenneszetben a  Budapest  VIII. 
Dieszeghy  Samuel  taten  44/a 11.  emelet  47.  sz. slani I szobas,  37  nr2  alaptcrilciti öröklakás 
a  Lana  tarmze, mellekhelyisia.tekkel  es  a kOzös tulajdonból  144d000)  leányad. 

50.A Budapest  teetos JózsefvMosi onkurmánynitat illeti a terven  53. :Limiest!  jelülc 
Fludapesi VIII.  km.. 3601814/50  hisz.  Wan  telve:'. tentieszethen a  Budapest ker., 
Diatzegle  Samuel nice 44M  II. emelet  48.  sz. alatti 27 m2  alapterületii órdklakás 
a  bona :anon  ruelléklich,isettekkel Is a kozös tzlajdonbed I  02.1 QD01) bánya"... 

51.A Budapest FM tiros 'Cinch-Masi  Onkortnanyzalut Elmi a terven  51. mammal  leb59. 
Budapest  VIII. ker.. 3601WAOE51 hisz. alan  taken,  terrneartacn  n Budapest  VIII Lei., 
Illiintegby  Samuel uteri 441u  II, emelet  49.  sz. alatti  1 saunas, 27 in:  alamengetii Wak;akas 
a  horn  tartan inellékhebiseekkel  es  a közösmlajdoabal  1Ü210000  niapd. 

Ihalapest ker., Piászegkr  Sámuel  tetra 44/a. 9  . oldal 



konyha 

7,98 m2 

1,90 

, 0  '2 

3,10 

szoba 

16,12 m2 

kamra 

7, 1,45 m2 
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Vellaroossag, 
Szaküzlei Delej 
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Nezra.cu KOE,  

• 

OE Dieszegi  Samuel  utca  44a 

Orczy Ktdahdpark  9 
Kozszolgalak ozszoliz2uh - 

Nyelem • Uszoda 
)yttein orczy.kert 

i:ammerTirne Cafe 

03.  utcafronti homlokzat 

04.  utcafrontl homlokzat 05.  utcafronti ábazat 

„zsc- oldal 

at  Avicentug 
imemational College 
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09.  konyha 

11.  szoba 

08.  lakás bejárati ajtaja 

10  konyha 

06.  belső udvar  as  homlokzat 07. függőfolyosei 

"ro.Idal 

41- . 
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C oldal 

• Vris., 

14.  vizesedési nyom a falszerkezeten 

16.  vakolathiba a falszerkezeten 

klmy 
13.  szoba falszerkezete 

15.  vakolathiba a falszerkezeten 

17.  konyha falszerkezete 



19.  parapetes gázkonvektor 18.  ablakszerkezet 

20.  vízvételi lehetőség (konyha) 

22.  vízóra 

1089 Budapest,  Diószegi Sámuel utca  44/A. 2.  emelet  43. lesz:  36018/0/A/45 

21.  gázóra 

23.  villanyóra 

iaroldal 
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11011111.111 
CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllittart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-293 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  III.  em. 11. 

szám alatti 

35381/0/A/50 hrsz-ú 
öröklakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  május 

Független I Megbízható I Értékmérő 

So. 



Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:  

j Józsefvárost önkormányzat 
Üres  

Tulajdonos: 
Bérlő: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési Iroda 

Ft 

Ertékelt ingatlan megnevezése: akás 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: Budapest.  VIII. kerület 
Utca, házszám, emelet, ajtó: Dobozi  u. 7-9. 111/1l. 
HRSZ: 35381/0/A/50 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: • 
Értékbecslő: 

CPR  Vagyonértékelő  KR. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 479.000  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 14.370.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 10.780.000 Ft 
Dátuma: 2019.  május  24. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

 

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

rAktualizálás érvényessége: [ 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

' Fajlagos forgalmi érték: Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  j Ft  
Az aktualizálás az eredeti értékbeesiésben rögzített területi adatok,  es  az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült. az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest 1071 lájus 
OEy- \\ 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK 

F VÍT" 



INGATLANFORGALMI SZAKETZTÖI VALEMENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

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

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

értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: 'Ingatlanvagyon-értékelő 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.111. em. 11. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 30,0 m2 

Helyrajzi száma: 35381/0/A/50 

Ingatlan megnevezése: öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca és a Népszínház utca 

közötti szakaszon fekszik, párhuzamosan a Fiumei úttal, a Dobozi utcában. Az úttest egy része nagykockakő'  a 

másik fele aszfaltozott, és a járda is aszfaltozott.  A  parkolás a közterületen fizetös. Az utcában jellemzően 

utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek, melyeknek állapota fekijitando. Az épülettel szemben egy 

felújított ifjúsági park  all,  nagy zöldfelülettel és sportolási lehetőségekkel. 

A2  ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül  je,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény található. Tömegközlekedési eszközök  a  környéken  50-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

  

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

[11  vasút E Villamos 

    

        

KöIda I 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-293 

Kerületen belüli elhelyezkedése Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tullap 'szerint) :  1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  III.  em. 11. 

Helyrajzi száma :  35381/0/A/50 

Ingatlan megnevezése : öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  30  rn2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  30 m2 Fajlagos  m2  ár:  479 000  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1175 m2 

Eszmei hányad :  123 /  10000 

Belső műszaki állapot : átlagos 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, e tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 370 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 3 180 000 Ft 

azaz Hárommillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft  . 
likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 10 780 000 Ft 

azaz Tízmillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2019.  május  17.,  péntek 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban, 

Budapest, 2019.  május  24.,  péntek 

2019  MÁJ  3  t 
)52.30.,:cy GaS..: CM' 4,,,

,
nt 

A tecsúlt 

Ueeitt iGOE 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata az elmúlt évtizedben felújításon esett át, a lábazati enyhe vizesedésen kívül 

szerkezeti hibák nem láthatóak.  A  homlokzat földszinti része kváderezett, az emeleti szintek klinker téglával 

diszítettek, a közlekedőfolyosók állapota megfelelő, aládúcolás nem látható.  A  belső udvar egésze zöldfelület 

nélkül betonozott, a magastető szerkezet állapota átlagos. 

Albetét: 

A  konyhában, a lábazati rész felő l kisebb felázások láthatóak, amely feltehetően a szomszédos helyiség felöl 

kiinduló csőtörés miatt alakulhatott ki. 

Bérlői megjegyzés: 

A  lakás üres, nem lakik benne senki. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

konyha kerámia festett+csempe 10,04  m' 100% 10,04  m' 

fürdőszoba kerámia festett+csempe 2,44  ma 100% 2,44  m' 

szoba parketta festett 17,38  m' 100% 17,38  mz 

mérési korrekció 

   

100% 0,00  m' 

Összesen: 

  

29,86  m' 

 

29,86  ma 

Összesen, kerekitve: 

  

30  m' 

 

30  ma 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

Atíoldal 
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4.2.  Ingátlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  3  emelet szintkialakítású'épület az 1900-as évek elején épült, kisméretű égetett téglafalazattal, 
acélgerendás poroszsüvegfödémmel, faszerkezetű, cseréppel héjalt magastetővel. Az értékelt ingatlan az épület  3. 
emeletén helyezkedlk el, megközelítése a nyitott függőfolyosón keresztül lehetséges.  Lift  nincs kiépítve. Az épület 
utcafrontl homlokzata kváderezett, a felsőbb szinteken kisméretű dísztéglával burkolt, egységes, jelentős 
szerkezeti hiba nem látható, enyhe vizesedés  es  vakolatmállás látható a lábazat környékén, a belső homlokzat  es  a 
közlekedőfolyosók állapota megfelelő. 

Az albetét három helyiségből  all,  szoba, konyha és fürdőszoba kialakítással.  A  fürdőszobában leszerelésre került a 
villanybojler, a wc, a mosdó is a kisméretű fürdőkád szaniterek pedig koszosak.  A  lakás fűtését gázkonvektor 
biztosítja, a falak festettek illetve csempézettek.  A  nyílászáró hagyományos gerébtokos szerkezetű ablak, mely a 
utcafrontra néz. • 

Az ingatlan gáz-, villany-és vízórával rendelkezik, belmagassága  3,75  m, mely galéria kiépítésre is lehetőséget  ad. A 
lakás jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal. 

Összességében kisebb felújítást igénylő, közepes állapotú öröklakás. 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falazat átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos 

Épület homlokzata: kváderezett, kisméretű dísztéglával burkolt, belső 

homlokzat vakolt, színezett 
átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás 
Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, kerámia átlagos 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempe, festett átlagos 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámia átlagos 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek, sík üvegezéssel, bejárati ajtó ráccsal 

' védett 

felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,75  m galériázható 

Belső nyílászárók: műanyag harmonika ajtó és fa szerkezetű teli  alto felújítandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor átlagos 

Melegvíz biztosítása: villanybojler, jelenleg leszerelt felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-gáz-csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villany-víz-gáz átlagos 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 

Megjegyzés: 

Az ingatlan kisebb felújítást igényel. 

p-olcla I 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

földterület értékét Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, biztosítások 

esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges rendeltetése miatt) 

más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő  la  kosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét 

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

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

újraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás is a Hunginvest Mérnöki 

Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

-városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, . 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása,,vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1175  m OE 

Eszmei hányad: 123 /  10000 

Albetétre jutó teleK zer(let 14,45  mt 

Fajlagos átlagár, kerületrészen 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 180 000 Ft , Hárommillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

roldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

51.  Értékelés módszere 

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

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

készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

egy vásárolni szándékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint lebonyolított ügyletben, 

megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek; anélkül, hogy kényszer alatt 

álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti árt kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg; 

A  hozamszámításon alapuló értékelési Módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében felmetülő 
kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.11.  név) 

5.A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert ältalában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

OES-G‘, 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Dobozi utca  7-9. 

Ill. em. 11. 

VIII. ker., 
Di(ism( 

Samuel  utca 
16 

VIII. ker., 
Lujza utca 

VIII. ker., 
Orczynegyed 

VIII. ker., • 
Dobozi utca 

VIII. ker., 
Orczy  tit 

megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület (rn2): 30 25 26 27 44 28 

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

kínálati ár / adásvételi  ór (Ft): 14 400 000 14 500 000 14 990 000 23 500 000 16 600 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 518 400 501 923 499 667 480 682 533 571 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% • 3% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 3% 0% -3% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 3% 0% 3% 

általános műszaki állapot -2% -2% -2% -2% -2% 

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

szerkezeti károsodások  (p1:  vizesedés) 0% 0% 0% e% 0% 

galéria 0% -3% 0% 0% 0% 

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

Összes korrekció: -8% A% -5% -2% -9% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 476 928 487 869 ‚476682 470 107 483 416 

Fajlagos átlagár: 479 000  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 370 000 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: • 14 370 000 Ft 

Összehasonlító adatok leinisa: 

1. adat: Orczynegyed, elsó emeleti, komfortos, közepes állapotú,  1  szobás, belső udvari 
tájolású lakás, ingatlan.com/28750925 

2. adat: Magdolnanegyed, első emeleti, komfortos, átlagos állapot',  1  szobás, részben 
galériázott lakás, ingatlan.com/27883868 

3.adat: Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari 
tájolású lakás, ingatlan.com/28162553 

4. adat: Magdolnanegyed,  3.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú,  2  szobás lakás, 
Ingatlan.com/29041319 

5.adat: Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari lakás, 
cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

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

14 370 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázhetvenezer-  Ft  . 

VI • 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 

Dobozi utca  7-9.111. 
VIII. ker., 

Dobozi 

VIII. ker., 

Berkocsis utca 

VIII, ker., 

Corvinnegyed ' 

ingatlan megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 30 32 25 26 

kínálati díj! szerz. bérleti díj (Ft/hó) 100 000 95 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 2 813 3 420 3 462 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -8% -3% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -8% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -8% -12% -15% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 593  Ft/m2/ho 3 027  Ft/m2/h6 2 928  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 849  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, első emeleti, felújított állapotú, komfortos,  1  szobás, 

utcafronti tájolású lakás, ingatlan.com/28824086 

Csarnok-negyed, földszinti, átlagos állapotú, komfortos,  2  szobás lakás, 

ingatian.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos-jó állapotú lakás, 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : . 2 849  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: .90% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

923 076 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

46 154 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

18 462 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

46 154 Ft 

Költségek összesen: 

 

110 769 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  Üzemi eredmény: 

  

812 307 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

13 540 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekitve): 

13 540 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-ötszáznegyvenezer-  Ft. 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A OW  összehasonlitó módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot és 

az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árai mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok  pied  értékét, ezért ezt a 

• módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek • 
Számított érték 

[Ft] 
Súly  VA 

Súlyozott érték 
[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 370 000 Ft 100% 14 370 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 540 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 370 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 370 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsiö szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

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

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

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

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések 

is felszerelések értékét; 

a gazdasági, Jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
mádosithatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításalt, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényegés változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

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

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

.40roldal 

Co. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.111. em. 11. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 370 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2019.  május  17.,  péntek 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  május  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE • 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSSZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

G. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

Sroldal t 

C . 
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(PB-VAGYONÉAIEKELÓ KR 
rücenak VE6e12e.7C ffnittei 

ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9. HI. em. 11.  Hrsz:  35381/0/A/50 

cs 



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budipcil FirOE3.1.  'al Konnizettivtali XI J.:enacts. Nivatala 

gudapc.*.M,Badafoia.ut 5 9 1.5  i  9 Budapese,  Pl  415 

Neu) bileks  tulajdoni  bp  Teljes  inks' obit 

?virgule/des1d= SOI)0042 I 97861/Z019 

2019.04.24 

sunnyPST VIIT.XP.R. 

Belt sicti let 35,391/C/A/B0 Belyrnjni 94434 

1096 ECDAFEST V1I1 FPS. Duho2i  utca  1-9 3. em.1.1. 4611. 
IntSZ 

1. At tea; onillö  ingatlan adatai: 
negettvetdt terület  nob.* etzkva eazirei hany.ad culaydani 

„2 egisa/£41 

eirak lakaa 30. I 0 121 /10000 rink orm 
jegy  za hat« neat t 126.116/1,r2UO3/C3 04.07 

1. bejagyiö hatirozatt 126216/1/2003/0.04.07 
Tiraastifa 
At alapit6 °karat tenant  hoz  zát artozó me114khe1yiaSgetc. 

BAPS Z 
1  tulajdoni hányad:  1/1 

bojogy:6 114[in:orat. átket4ez  id&- 126216/14W03/03.04.07 
cele.im,  2991.  4vi tKI1i. tv  1.  e  212.76411993./11.01.; 

)oectric hrhent ev1v41.41 
3o414/1111  tulajcion« 
moo:  JZZSEFVÄNOSI öfflöRHÄNYZAI POLMIRMESTRAI mivnrs 
érr.:  1062  stepesr vIII.ken  Barone  utca  6S-61. 
tat  zolizoim:  1007650 

NUN rAR: 
R g 

enrzást 

Nem hiteles tulajildui lap 

C)-

 

Nem hiteles tulajdoni lap 

AP V1eCa. 



pudaoest VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Dobozi utca  7-9.  —1  

I. Általános rendelkezések 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat megbizásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kft.  (1084 Budapest  Dr  u. 8.  sz.) az ingatlan-nyilvántartásban  Budapest  VII]. ker.,  35381  hrsz. 
alatt szereplő, természetben  Budapest,  VIII. ker. Dobozi utca  7-9.  szám alatti és a helyi • 
önkormányzat kizárólagos tulajdonai képező bázingatlant az  1993.  évi LXXVIII. sz.  It  és  ill. 
azt módosító  1994.  évi XVII. sz.  h.  és az  29/2000  (VII.  14.)  önkonnényzati rendelet alapján -- a 
jelen alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló"  1997.  évi CLVII. sz. (öntyben  es  a 
mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja dt. 

A  társasház neve: 

Budapest Vat  kerület, Dobozi utca  7-9.  Társasház. 

11. A  közös és külön tulajdon 

Az ingatlanrészek elhatárolása  es  meghatározása. 

A.)  Közös tulajdonú ingatlanrészek: 

1. A  tulajdonostársak közös tulajdonában maradnik: 
a mellékelt terveken feltüntetett is a műszaki leírásban körülírt 

telek 1175,00 In!  

Pince: 
TI tároló 71,48  tn2 
Iii közlekedö 6,29m2 
IV tároló 6,29h'  
V tároló 12,57m2 
VI tároló i,40m2 
VII tároló 2,66 m2 
V111 közlekedő 8,55  in2 
IX tároló 1,80 m2 
X taroló 34,11  in2 
XI tároló 16,78  tn2 

Budapest  VIII. ker., Dobozi utca  74. 
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XII tároló 14,95 m2 

XIII tároló 13,35  in2 

XIV tároló 12,28 m2 

XV tároló 39,62 m2 

XVI közlekedő 26,60 m2 

XVII tároló '  4,73 1112 

XVIII tároló 4,73 m2 

XIX tároló 4,73 m2 

XX tároló 4,73 m2 

XXI tároló 4,73  in2 

XXII tároló 4,73 m2 

XXIII tároló 4,73 m2 

XXIV tároló 4,73  in2 

XXV tároló ,  4,73 /112 

XXVI tároló 4,73 m2 

XXVII tároló 4,73  in2 

XXVIII tároló 4,73 1112 

XXIX táfolti 4,73 m2 

XXX tárolá 4,73 m2 

XXXI tároló 68,34  in2 

XXXII tároló 2,38 m2 

XXXII! 1.1pcsöház 9,55 m2 

XXXN tároló 6,93 n12 

XXXV tároló 6,32 m2 

XXXVI tároló 11,90  in2 

XXXVII közlekec  3 19,79 m2 

XXXVIII tároló 4,73 m 2 

XXXIX (tiro/6 4,73 m2 

XL tároló 4,73 m 2 

XLI • tároló 4,22 m2 

X1.11 niroló 3,27  m2 

XLIII tároló 3,22 in  

XL1 \  OE tároló 3.77  m2 

XIS tároló 3,22  m-

 

XLVI közlekedő 28,64 m2 

XLVII tároló 3,36  in 2 

XLVIII előtér 2,64  in 2 

XL1X közleltedo 1,44  in 2 

Budapest  VIII. ker., Dobozi atca  7-9. -kli) dal 
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L mosdó 2,80 m2 

LI mosdó 4,86  mi 

Lil közlekedő 11,25 m2 
LIU tartózkodó 7,22 m2 
LIV tartózkodó 27.14  mi 

LV víztároló 10,34 m2 

LVI tartózkodó 6,05 m2 

LVII szellözö gépház 4,36 m2 
LVIII tartózkodó 19,17m2 
LIX tartózkodó 25,91 m2 

LX szellőző gépház 15,04  tni 

Földszint: 
LXI kapualj 26,53  mi 

LXII lépcsőház 16,98 till 

LXIII lépcsőház 11,93 m2 

LXIV közös  WC 16,40 m2 
LXV légakna 2,69 m2 

LXVI udvar 243,17 m2 

LXVI1 udvar 57,68  in2 

I. emelet: 
LXVI1I lépcsőház 16,08  mi 
LXIX légakna 2,72 m2 

LXX lépcsőház 10,73 m2 
LXXI közös  WC 14,83  tn2 

LXXII légakna 9.81 m2 

LXXIII légakna 3,59 m2 
LXXIV körfolyosó 58,63  in2 

II. emelet: 
LXXV lépcsőház 16,08 m2 
LXXVI lépcsőház 10,73 m2 
LXXVI1 közös  WC 14,83  mi 

LXX VIII körfolyosó 58.63 in' 

Budapest  VIII.  her.,  Dobozt utca  7-9. 

 

Vrt-

 

  



Budapest  fliL kerület Józsefvárosi Önkormányzat  

111.  emelet: 

LXXIX lépcsőház 16,08 m2 

• LXXX lépcsőház 10,73 m 2 

LXXX1 közös  WC 18,30 m2 

LXXX11 körfolyosó 58,63 m2 

Padlästér 

LXXX111 közlekedő 3,06 m2 

LXXX1V padlástér 709,74  In2 

LXXXV. Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kéménypillérek. 

L.XXXV1 Födémszerkezetek, áthidalások és kivältások, f4göfolyosók, erkély szerkezete, 
lépcsőszerkezetek. 

LXXXVIL Az épület fedélszerkezete tetőhéjalással és a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel. 

LXXXVIII. Homlokzatok láhazatkepzéssel és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel, 

LXXX  IX  Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos épületlakatos és 
épületbádogos szerkezetek. 

XC. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- és padletburkolatai. 

XCI Udvari burkolatok, teelakerités 

NCR Vizvezeték-halőzm az épületbe való bekötésétől a külön tulaidoni illetéségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei, felszerelési 
tárgyai és szerelvényei. 

)(OIL Szennyvíz-vezeték hálózat az épületbe  vale)  bekötésétől a külön tulajdoni 
illetőségek becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei. 

XCIV. Elektromos hálózat ar épületbe történő becsatiakozástál a külön tulaidoni 
illetőségek elektromos Fogyasztásmérő oraiig, a közös használatú  heir  iségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai ás szerelvények 

XCV. Gázbekötés felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetősögek gázmérő 
árataig, a közös helyiségek gazvezetékei ás szerelvényei. 

  

Budapest VW.  ker., Dobozi utca  7-9. 



Budgpest VIII. kerület Azsetierosl önkortmínvzat  

23.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  23.  számmal jelölt, 
Budapest V111.  ker.,  35381/4/23  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., ..-
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  13.  sz. alatti I szobás,  26  in2  alapterületű öröklakás a hozzá V 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  108/10000  hányad. 

24.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  24,  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381 /4124  hisz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  I. emelet  14.  sz. alatti  1  szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó inellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  114/10000  hányad. 

25.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  25.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/4/25 ;lug.  alatt felvett, tertnészetb  en  a  Budapest  VIII. ker., 

. Dobozi utca  7-9.11.  emelet I. sz. alatti  1+1/2  szobás,  77 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és .a közös tulajdonból  317/10000  hányad. 

26.A Budapest  Riváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a ten:en  26.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/M26  hrsz. alatt felvett, terrnészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  2.  sz. alatti I szobás,  42  in2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  171/10000  hányad. 

27.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  27.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/4127  lirsz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  3.  sz. alatti  1+1/2  szobás,  61  an2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel ósa közös tulajdonból  252/10000  hányad. 

28.A Budapest Metros  Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a  ten-en 28.  számmal jelöli, 
Budapest  VIII. ker.,  35381/4128  hrsz. alatt fel  Nett,  természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  4.  sz. alatti I szobás,  45 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  185/10000  hányad. 

29.s' Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  29.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. • ker.,  35381/4/29  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  II. emelet  5.  sz. alatti  2  szobás,  86 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös iulajdonból  353/10000  hányad. 

30.A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  30.  számmal jelölt, 
Budapest  VIII. ker.,  35381M/30  hrsz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. H.  emelet  6.  sz. alatti  2  szobás,  41 m2  alapterületű öröklakás a hozzá • 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  169/10000  hányad. 

31.A Budapest  Főváros JózsefvároSi Önkormányzatot illeti a terven  31.  számmal jelölt. 
Budapest V111.  ker.,  35381/4/31  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker.. 
Dobozi utca  7-9. 11.  emelet  7.  sz. alatti I szobás,  38  in 2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  158/10000  hányad. 

Budapest  VIII.  ter.,  Dobozi utca  7-9. en:Ada' 
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A  jelen alapító okirat módosításához ealarnennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. 

Budapest  VIII. ker., Dobozi utca  7-9. troldal 

G@OE• 
\OE 

Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi finkornuinyzat 

50. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  50.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker., 3538I/A/50 hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 

Dobozi utca  7-9.  III. emelet  11.  sz. alatti I szobás,  30  mz  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  123;10000  hányad. 

51. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  51.  számmal jelölt„ 

Budapest  VIII. ker.,  35381/A/51  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. Ill.  emelet  12.  sz. alatti  1  szobás.  46 m2  alapterületű öröklakás a hozza 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  189110000  hányad. 

52. A Budapest  Főváros JóZ5efVáľosi Önkormányzatot illeti a terven  52,  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  35381/A/52  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9.  III. emelet  13.  sz. alatti I szobás,  28 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  115/10000  hányad. 

53. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  53.  számmal jelölt, 

Budapest  VIII. ker.,  35381/A/53  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker., 
Dobozi utca  7-9. 111.  emelet  14.  sz. alatti I szobás,  30 m2  alapterületű öröklakás a hozzá 
tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból  121/10000  hányad. 

Felhatalmazás 

A  közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenités joga a közgyűlés hatáskörébe tartozik.  Ebben  az 
esetben is a közgyűlés az összes tulajdoni  hued  legalább kétharmados többségével rendelkező 
tulajdonostársak igenlő szavazatával rendelkezhet az elidegenítésrő l. 
Nem idegeníthető el az épületszerkezet, az épület biztonságát (állékonyságát) szolgáló, a 
tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, épület-berendezés és felszerelési tárgy akkor 
sem,  ha  az a külön tulajdonba tartozó lakáson belül van. 

IV  Módosítás 



Ismeictien 
Deno, Kepjala 

A intnikaszolgátalrre 0 
kenysterite.11  

01.  térkép 

04.  épülettel szemben I evii park 05.  homlokzat 

FOTÓMELLÉKLET: ' a  

gli.v9terijeatig 10,86 Budapest,  Dobozi Utca  7-9.  III.  ern. 11.  Hrsz: 35381/0/A/SO 
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belső udvar 

10.  III. emeleti szint 

08. 

07.  kapualj 

09.  lépcsőház 

11  bejárat 

FOTÓMELLÉKLET: 
aemroinsnefen 
roan  Vlitett tnavieh 1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.111. em. 11.  Hrsz:  35381/0/A/50 
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rigialmorri 

18.  fürdőszoba 

20.  szoba 

22.  konyha 

19.  villanybojler helye 

21.  gázkonvektor 

13. 

FOTÓMELLÉKLET: 

1086 Budapest,  Dobozi utca  7-9.  M.  em. 11.  Hrsz:  35381/0/A/50 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest, Horvath Mihaly  tér  6.  alagsor  8. 

szám alatti 

35546/0/A/4 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  március 

Függetten I  tblegblzhotde ertékmere 

Vri., 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-689 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe szerint) 1082 Budapest, Horvath Mihaly  tér  6.  alagsor  8. 

Helyrajzi száma :  35546/0/A/4 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általl megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  38 ml 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  38  m' Fajlagos  m2  ár:  390 706  Ft/m' 

Társasház telek területe :  510  m' 

Eszmei hányad :  92 /  10000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége : alagsori 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 850 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-nyolcszázötvenezer-  Ft 

melybő l a telek eszmei értéke: 1 310 000 Ft 

azaz Egymillió-háromszáztízezer-  Ft  . 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 8 910 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kilencszáztízezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példanyban. 

1/1 tulajdonjog 

2021.  március  20. 

180  nap 

forgalomképes 

Budapest, 2021.  március  30. 

  

   

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

2021 ÁPR 01. 

  

    



INGATLANFORGALMI SZAKEEel VELEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalml szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

A  helyszíni szemle során a szóban forgó Ingatlant részletesen bejártuk, az Ingatlan adottságalt, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuLlap szerint): 1082 Budapest, Horvath Mihaly ter 6.  alagsor  8. 

TtdijdOni lap szerinti területe: 38,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35546/0/A/4 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek 

II. rész: 
Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

rész: 
Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Corvinnegyed kerületrészében, a Baross utca Nagykörúthoz közeli részén, a 
Horváih Mihály tét deli oldalán, annak  Hock linos  utcában folytatódó közút mellett sarok telekterületre épített, 
utcafronti zártsorú társasház alagsori részén érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen 
fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek. Az ingatlan 
infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi 
Intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekodeci eszközök:  

0  Villamos 

 

0 Aub5busz 

 

9  Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 

        

it  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemző i 

A Horvath  Mihály  ter  dél-keleti oldalán, saroktelekre építet, utcafronti zártsorú beépítésű, pince + földszint +  5  emelet 

szintosztású társasház 1911-ben épült Fehér Lajos tervei alapján.  A  társasház kisméretű falazótégla függőleges teherhordó 

szerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel épült. Az épület utcafronti homlokzata megfelelő állapotú, a lábazati 

részen, mintegy  2-2,5  méteres magasságban terméskő burkolat található a lábazaton, az emeleti szintek színezett kőporos 

vakolata egységes, nem rendelkezik számottevő esztétikai és műszaki hibára utaló jelekkel.  A  belső homlokzat 

szemrevételezhető részei vegyes képet mutatnak, jellemzően egységes vakolat található, a közlekedőfolyosókon lokálisan 

vakolatomlás tapasztalható.  A  közlekedő folyosók nem rendelkeznek aládúcolással, a tartószerkezetek és a korlátok fém 

részei átrozsdásodottak. 

Az értékelt lakás bejárata a lépcsőházból megközelítő kis belső udvar érintésével, kis közlekedőfolyosón keresztül 

lehetséges.  A 205 cm  bejárati magasságú bejárati ajtó zárszerkezete kiszakitva, a tok- és szárnyszerkezet vetemedett, 

biztonságtechnikailag nem megfelelő, cseréje szükséges.  A  belső terek fal-  es  padlóburkolatai jelentősen amortízált 

állapotban vannak, a falszerkezet lábazati részen jelentős — talaj és felszíni menti felvizesedés okozta — vakolathibák 

(foltosodás, penészesedés), míg a felette található részeken felszíni csapadék, valamint szigetelési hiányosságokra 

visszavezethető penészesedés, vakolatomlás, vakolatpergés jelei láthatók. Vízvételi lehetőség és közcsatornára csatlakozás 

biztosított, fürdő  es WC  nem kiépített. Közműrendszerek földgáz kivételével (társasházon belül elérhető, lakáson belül 

gázcsonk megtalálható) hiánytalanul kiépítettek, a szemle időpontjában villanyóra és vízóra megialálható, a vízóra nem 

hitelesített. Fűtési rendszer nem kiépített, a melegvíz-ellátást biztosító felső szerelésű elektromos  boiler  működése nem 

tesztelt, vélelmezhetően cserére szorul. Az egyetlen homlokzati nyílászáró egyesített szárnyú, fa tokszerkezetű, párnafa 

tokozású, előtte fém ráccsal.  A  belmagasság  270 cm. 

Épület: 

Épület építési éve: 1911 
Műszaki  aha  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszi nt +  5  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetü magastető, cserép fedéssel .lö 

Épület homlokzata: egységes kőporos vakolattal ellátott R5 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta,  linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, párnafa tokozású ablakok, 

üvegezett fa tok-  es  szárnyszerkezetü bejárati ajtó, 

(cserére szorulnak) 

romos-bontandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 270 cm normal 

Belső nyílászárók: fa tok-  As  szárnyszerkezetű, üvegezett ajtók romos-bontandó 

Fűtési rendszer: nem kiépített felújítandó 

Melegvíz biztosítása: felső szerelésű elektromos bojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: viz  villany, közcsatorna 

 

Meglévő közmű niérCiórák: villanyóra vízóra (nem hitelesített) felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki á llapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

Az ingatlan a szemle időpontjában nem alkalmas a lakhatás feltételek kielégítésére. Nem rendelkezik fűtéssel, 

a padló-és falburkolatok cseré re szoruló állapotban vannak. 

-4+-olda I 
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INGATLANFOR2ALMISZAKÉRIÖI VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Hit: 

Az utcafronti homlokzat megfelelő állapotú, a lábazat terméskő burkolatán nem tapasztalhatók vizesedésre 
utaló jelek, az emeleti szintek kőporos vakolata egységes.  A  fa ácsszerkezetű Összetett tetőszerkezet cserép 
héjalása műanyag hálóval borított. Az ereszcsatorna állapota megfelelő.  A  belső homlokzat csak részben 
szemrevételezhető, a közlekedőfolyosók jelentős vakolatomlással rendelkeznek, a tartószerkezetek fém részei 
látszanak, a korlátokkal együtt átrozsdásodottak. Aládúcolás nem látható. 

Albetée 

Az Ingatlan erőteljesen elhanyagolt műszaki is esztétikai állapotban van.  A  falszerkezeten felszíni és talaj menti 
vizesedés okozta vakolathibák (foltosodás, vakolatomlás, vakolatpergés, penészesedés) láthatók,  A  beltéri és a 
homlokzati nyílászárók cserére szorulnak, csakúgy, mint a fal- is padlóburkolatok. Fűtési rendszer nem 
kiépített, a melegvizellättist biztosító rendszer felső szerelésű elektromos melegítője vélelmezhetően 
működésképtelen állapotban van. Vizvételi lehetőség  es  közcsatornára csatlakozás blztosított 

• Elektromos áram — klépitett, hitelesített villanyórával rendelkezik 
• Vízvezeték — klépített, vízórával rendelkezik (nem hitelesített) 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — gázvezeték ingatlanon belül nem kiépített (gázcsonk van), épületen belül elérhető 
• Mikado  berendezés — nem található ingatlanon belül 
• Melegvíz-ellátás — felső szerelésű elektromos melegítő (működőképessége nem tesztelt) 
• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az elmúlt időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyisegkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előszoba parketta linoleum 9,43 m2 wax 9,43 m2 
konyha linoleum linoleum 11,46 m2 we% 11,46 m2 
szoba parketta parketta 17,50 rte 100% 17,50 m2 
mérési korrekció 

  

-0,39  m' um -0,39 m2 
Összesen: 

  

38,00 m2 

 

38,00 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

38 m2 

 

38 m2 

Megjegyzés: 

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

Id a 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  26/1997.  (VII1,1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

'alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek ős kiadesok becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok telállitása használati mocionként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves n-iagyar állampapir hozama)±ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

_Groldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges fórmáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlás1) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel is funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizika) romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  f6  szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
aranyát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát Kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következőgazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
-városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
7  családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 510  m' 

Eszmei hányad: 92 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 4,69 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280000  Ét/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 310 000 Ft , Egymilliá-luiromniztkezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeit ing. Öli adat  1. ÓH adat  2. ÖH adat  3. ÖN adat  4. Öli adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Horvath  Mihály 

tér  6.  alagsor  8. 
VIII. ker., 

Corvinnegye 

d 

VIII. ker., 

Teleki  ter 

VIII. ker., 

Kőris 

VIII. ker., 
Lujza 

VIII. ker., 

Corvinnegye 

d 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 38 37 40 31 28 38 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 24 990 000 18 990 000 15 500 000 14 750 000 20 950000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 607 865 427 275 450 000 474 107 496 184 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% -1% -2% 0% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások (pli vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

galéria -5% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -30% -15% -11% -17% -25% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 424 290 364 893 398 700 393 509 372 138 

Fajlagos átlagár: 390 706 Rim' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 846 828 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 14 850 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Corvinnegyed,  2,  emeleti, jó állapotú, galériázott, gázkonvektoros lakás, kiépített 

vizes blokkal, ingatlan.com/32020935 

Magdolnanegyednegyed,  4.  emeleti, felújítandó állapotú, komfortos 

(gázkonvektor) lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/31942828 

Magdolnanegyednegyed, földszinti, felújítandó állapotú, komfortos 

(gázkonvektor) lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/32118008 

Magdolnanegyednegyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos (gázkonvektor) 

lakás, kiépített vizes blokkal, ingatlan.com/32022348 

Corvinnegyed, földszinti, felújított állapotú,  '<limas  fütéssel rendelkező,  1  szobás 

lakás, kiépített vizes blokkal, ingatian.com/31801299 

Az Ingatlan placi összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

14 850 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-nyolcszázötvenezer-  Ft  . 

j_—oldaI 

gÁ 
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5.2.2.  Hozamszárnitison alapuló ért kelés) módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összahasonlit6 
adat  1. 

ösntehasonlitó 
adat  2. 

összehason186 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Horvath Mihaly  tér 
6.  alagsor  8. 

VIII. ker., 
Harminckettesek 

ter* 

VIII. ker., Salitrorn 
, utca 

VIII. ker.,  Minas ter 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 38 34 36 36 

kínálati díj /szerz. bérleti  di)  (Ft/hó): 100 000 

 

105 000 105 000 

kínál  at  / szerződés ideje (óv, hó): 2021 2021 2021 

klnálat/eltelt idd miatti kprrekeló: . -10% -10% • -10% 

failagbs alapár (Ft/m2/hó): 2 647 2 625 2 625 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület -2% -1% -1% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% 

 

-5%  
Összes korrelick5: -12%. -16% -11% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 329  Ft/m2/h6 2 205  Ft/m2/hó 2 336  Ft/m2/bó 
Kort.  fajlagos alapär kereldtve: 2 290  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Cory  innegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, átlagos állapotú lakás, vizes 
blokkal, ingatian.com/31901937 

Csarnoknegyed,  3.  emeleti, komfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 
Ingatlan.com/31393531 

Csamoknegyed,  5.  emeleti, komfortos, közepes állapotú, galérlözott lakás, 
Ingatlan.com/32114571 

Hozantszámitis 

  

Eleviteleit: 

  

pled  adatok szerint bevételek: 

 

2 290  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

90% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: I 

 

939 816 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

46 991 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

18 796 Ft 

Egyéb költségek: S% 

  

46 991 Ft 
Költségek összesen: 

  

112 778 Ft  

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

827 038 Ft 
TökésitésIráta (szárnitás  6.  old.): 7,0% 

   

Tőkésített érték, kereldtve: 

  

11 810 000 Ft  

Ingatlan hozamszimitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kereldtve): 

11 810000 Ft 

azaz ThenegyrrallicS-nyolcszütizezer-  Ft. 

Seeldel 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

és  at  üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított értek a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükröztlegkevésbé  at  ingatlanok piaci értékét ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%1 

Súlyozdtt érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 850 000 Ft 100% 14 850 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 810 000 Ft 0% Ort 

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 14 850 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 850 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-nyolcszázötvenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő Szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

20-4)1(3a' 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest, Horvath Mihaly ter 6.  alagsor  8. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 850 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-nyolcszázötvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  március  20. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  március  30. 
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1082 Budapest, Horvath Mihaly  tár  6.  alagsor  8. Hrsz: 35546/0/A/4 

TÁRSASHÁZ  ALA OKIRAT (RÉSZLET) 

Társasháztulajdont Alapító Okirat 
(egységes sterlsucibe foglalva a  2052.  naverober -I toddúsításokkul) 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi Onkormányzat  (Budapest.  VIII. ker. BarOss  u 
65-67  ) megbizása aiapján az  ORBS  Társasházakat Képviselő, gpületlenntartó 
ŐS Ingallanforgalrnazó Ktt.)  1077 Budapest,  Wosselény1  u. 41,  sz.) ent 
megbízott az  1993.  évi t.XXVIII. Törvényben foglaltak alapján a házingatlanok 
elidegenítése érdekében a  Budapest,  VIII. ker.  953  tulajdoni lapon  35546 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott  510 m2  alapterületű, a természetben a 
Budapest,  VIII. ker.  Horvath Mihaly ter 6.  sz alatti a Józserviirosi önkormányzat 
kizárólagos tulajdonában  MI6 es  a Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft. (Bridapest, 
VIII. ker. Ő r  u. 8.)  kezelésében lévő takóházingatlant a mellékelt tervrajz  as 
műszaki  tetras  szerint az  1994.  szeplember  261  keltezésű Alapító Okirattal 
társasházzá alakította a fenti lakóépületet, hogy azt az  1993.  évi 
Törvényben foglaltak alapján elidegeníthesse Azóta a társasházakra vonatkozó 
jogszabály megváttozon 1997-ben, jelenleg az  1997.  óv i  CL VII. tv a hatelyoi 

Az eltett idöben  (1894  óta) az közös  es  különtulajdoni részekből történt 
elidegenitések következtében változás 'történt a tulajdonosi körben is, akik 
elhatánözták. hogy a közös tulajdoni viszonyok rendezése, a közös tulajdon 
használata és a rendezett működés alapjainak megteremtése érdekében az 
épület Alapító Okiratät módosítják az  1997.  évi CLVII. tv alapján, amely az 
alábbiakban történik  nice 

A  társasház elnevezése:  Budapest  VIII..  Horvath Mihaly  té  6  sz. Társasriaz. 

Ingatlannyilväntertési száma:  Budapest  VIII.  35546  Hrsz. 

Illajdoni lap szama;  953. 

Az ingatlan az alapító okirat szerint ternsiszetoen  es  jogilag mega:an:a, illetve a 
közösben maradó részek közos használatával került alapitáskor az alapító, 
elidegonités esetén a mindenkori tulajdonosok birtokába. 

Az ingatlanon Iétesülö läisashanulajdon megosztása és tulajdonostársak 
kozötb jogviszony tekintetében a következők az irányadók 
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Hrsz: 35546/0/A/4 1082 Budapest,  Horváth  Mihaly  tér  6.  alagsor  8. 
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Hrsz: 35546/0/4/4 1082 Budapest,  Horváth  Mihaly  tér  6.  alagsor  8. 
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06.  utcafronti lábazat, értékelt ingatlan ablaka 

08.  lépcsősor az alagsori udvarra 

10.  XVI. számú társasházi közös helyiség 

• ffema" 
• 07.  társasház utcafronti kapuja 

09.  alagsori udvar 

11.  lakás bejárati ajtaja 



Hrsz: 35546/0/A/4 1082 Budapest,  Horváth Mihály tér  6.  alagsor  8. 

14.  falszerkezet 15.  födémszerkezet 

17.  szoba 

12.  bejárati  alto  szerkezete 

all):  oldal 
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18.  szoba 19.  ablakszerkezet 

1082 Budapest, Horvath Mihaly  tér  6.  alagsor  8. Hrsz: 35546/0/A/4 

20.  felső szerelésű elektromos vízmelegítő 21.  közcsatorna csatlakozás 

22  vizára (nem hitelesített) — 23.  villanyórák 

.20e  oldal 

33. t(L 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 
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Icgt• thauovetseg 

H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
veratertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárost Bíróság 
Ober 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: 1G8-669 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. em. 48. 

szám alatti 

34742/0/A/78 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Fuggetien I  meow-late  I  Ertekmero • 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-669 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Népszínház negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1081 Budapest,  Kun utca  12 5. em. 48. 

Helyrajzi száma :  34742/0/A/78 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  2 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  61  ma 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  61  ma Fajlagos  m2  ár:  404 719  Ft/ma 

Társasház telek területe :  1563  ma 

Eszmei hányad :  119 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci iffsszehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 24 690 000 Ft 

azaz Huszonnégymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 4 090 000 Ft 

azaz Négymillió-kilencvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  65%-a-: 16 050 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-ötvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Ertékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szernle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1.  db eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  24 

2021  FEOR  25. 

3/1 , tulajdonjog 

2021.  február  5. 

1.80  nap 

forgalomképes 

   

. 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

   



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I vÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1084 Budapest, Or  utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi  (pled)  értékét. 
Az értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  Kun utca  12.  S.  em. 48. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 61,0  m' 

Helyrajzi száma: 34742/0/A/28 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi haSznositása: nincs hasznosítva 

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

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Népszinház negyed kerületrészében, a Nagykörutat a Teleki László térrel 
összekötő  N  épszinház utcáról nyiló utcában található, a Kun utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a 
közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében 
jellemzően utcafronti beépitésű, belső udvaros klalakitású társasházak találhatók. 

'Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül  hi, 200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök  50-100  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos  E) Autóbusz Trolibusz Metro/Foldalatti Vasút 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzifi 

Az értékelt ingatlant befoglaló épület a Kun utca — Népszínház utca — Teleki  Laszlo ter  által határolt saroktelken 

fekszik.  A  pince + földszint +  4  emelet szintkialakítású épület az 1910/20-as évek fordulóján épült hagyományos 

építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti 

homlokzat vakolt, színezett, az elmúlt években nem részesült felújításban, állapota összességében felújítandónak 

mondható.  A  lábazati részen erőteljes — talajmenti ázásból adódó— vakolathibák láthatók.  A  tetőszerkezet és az 

ereszcsatorna állapota a bejárás időpontjában, szemrevételezés alapján a felszíni vízelvezetést biztosítja. 

Az értékelt ingatlant a hátsó lépcsőházból, vagy lifttel lehet megközelíteni. Az ötödik emeleten  2  lakás található. 

A  vizsgált lakás elosztása rossz, egy hosszú közlekedő folyosóból áll, amely a padlástérbe végződik. Ezen kívül van 

két egymásba nyíló helyiség, amiből az egyik szobakent, a másik konyhaként funkcionált.  A  nyílászárók töröttek, 

vetemedettek, cseréjük szükséges.  A  falak vizesek, salétromosak, penészesek. Fűtéssel és melegvíz-ellátással 

nem rendelkezik az albeta Az ingatlanban wc kiépített, fürdőszoba  nines. 

Belmagasság változó  2,50  m (a két egymásból nyíló helyiség) és  2,60 in  között van.. 

Az ingatlanban  2  db vízóra van,  de  nem hitelesítettek, gázóra nincs, csak gázcsonk van, a villanyóra pedig le van 

szerelve. 

Összességében teljes korszerűsítést/felújítást igénylő félkomfortos lakás. 

Épület: 

Épület építési  eve: 1910/1920 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  4  emelet + padlástér 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett gyenge 

Belső terek burkolata: cementlap, parketta gyenge 

Vizes  helyi ség (ek) felülete: festett gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: cementlap gyenge 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,50  m -  2,60 in  között átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

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

Meglévő közmű mérőórák: 2  db vízóra felújítandó 

Felújítás  eve: na. 

 

Felújítás tárgya: 
y 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika . 

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

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

Ház: 

A  társasház utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, az egységes kőporos • 

vakolat lokálisan hlbákkal rendelkezik, melyet néhol szakszerűtlenül javítottak, meggátolva annak további 

amortizációját.  A  lábazati részen talajmenti vizesedés miatt jelentős vakolatomlás, foltosodás látható.  A 

tetőszerkezet és az ereszcsatorna állapota megfelelő. 

Albetét: 

Az albetét falszerkezetén jelentős — talajmenti vizesedésből adódó -szerkezeti/eszétikal hibára utaló jelek 
(foltosodás, taskásodás, salétromosodás, vakolatmállás) láthatóak. Fürdőszoba nincs kialakitva, ezért a lakás a 
szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási Igények 
kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik, a hálózat felülvizsgálandó 

• Vízvezeték — klépített,  2  db nem hitelesített mérőórával rendelkezik, a hálózat felülvizsgálandó 

• Közcsatorna — kiépített 

• Gázvezeték— kiépített, a mérőóra nincs, a hálózat felülvizsgálandó 

• Hóleadó berendezés — nincs 

• Melegvíz-ellátás — nincs 

• Gveneeáramú berendezés — kaoutelefon lalbetéten belül nincs kléoítvel 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
wc cementlap festett 0,91 ml 100% 0,91  m' 
közlekedő cementlap festett 22,15  m' 100PA 22,15 in' 
szoba parketta festett 19,64  m' 100% 19,64  m' 
szoba parketta festett 17,78  m' lorrh 17,78  m' 
mérési korrekció 

  

0,52  m' 100% 0,52  m' 
Összesen: 

  

61,00 ml 

 

61,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

 

_ 61 m' 

 

61 m' 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)-'ingatlanpiac kockázat (azon belül 

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  I. név) 

S.  A  penzfolyamak jelenértekének meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

g53. 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

Az avulás az. idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az ősszértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számitásoknál a felépítmény gazdaságosan hátralevő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos telj  es  élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80 iv, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégiteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed 

Társasház telek területe: 1563  m' 

Eszmei hányad: 119 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 18,60  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei 4 090 000 Ft , Négymillió-kilencvenezer-  Ft. 

--7-rolda I 

it°1°. 
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52.  ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, 
Kun utca  12.5, 

em. 48. 

Bp.,  VIII. 
Kálvária  ter 

Bp.,  VIII. 
Magdolna- 

negyed 

Bp.,  VIII. 

Baross 

Bp.,  VIII. 

Karácsony 
Sá'ndor 

Bp.,  VIII. 
, 

tlépszinház 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 61 89 80 84 79 90 

kínálat  K  / tenyliadásvétel T K K K K K 

kínálati ár/adásvételi ár  (Ft): 45 000 000 45 900 000 47 600 000 36 000 000 37 500 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 455 056 516 375 510 000 410 127 375 000 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 6% 4% 5% 4% 6% 

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

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

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% -5% 0% 0% -5% 

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

lakás elrendezése -5% -5% -5% -5% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -4% -16% -15% -6% -9% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 435 034 432 722 431 460 383 878 340 500 

Fajlagos átlagár: 404 719  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 24 687 859 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 24 690 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed,  1.  emeleti, gázkonvektor fűtéssel ellátott, felújitandó műszaki 

állapotú,  3  szobás lakás. Ingatlan.com/31989014 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, gázcirkó fűtéssel ellátott, felújított műszaki 

állapotú,  3  szobás lakás. ingatian.c.om/28534397 

Magdolnanegyed,  1,  emeleti liftes házban, házközponti fűtéssel ellátott, közepes-

felújítandó állapotú,  4  szobás lakás. Ingatian.com/31212634 

Magdolnanegyed,  3.  emeleti liftes házban, gázkonvektor fűtéssel ellátott, 

közepes műszaki állapotú,  3  szobás lakás. Ingatlan.com/31921038 

Népszínháznegyed, földszinti, gázcirkó fűtéssel ellátott, felújított műszaki 

állapotú,  3  szobás lakás. Ingatlan.com/31722061 

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

24 690 000 Ft 

azaz Huszonnégymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

ricröida 

OA , 
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5.2.2.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1081 Budapest, 
Kun utca  12.5. em. 

48. 

Bp.,  VIII. ker. 
Teleki  Laszlo  tér 

Bp., Viii.  ker. 
Kilviria hir 

Bp., Viii.  ker. 
Dobozi 

Ingatlan megnevezése: . lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 61 73 77 80 

kínálati díj / szer?. bérleti díj (Ft/hő): 110 000 135 000 130 000 

kínálat / szerződés Ideje (év, hó): 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 432 1 666 1 544 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 2% 2% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -10% -5% 
kerületen belüll elhelyezkedés 0% 0% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
Összes korrekció: -4% 

 

4%  
Korrigált fajlagos alapár: 1 377  Ft/m2/hó 1 526  Ft/m2/hó 1 496  Ft/m2,/ho 

Kort.  fajlagos alapít kerekítve: 1 466  Ft/m2/11.5 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Magdolnanegyed, félemeleti, konvektoros fűtéssel ellátott, közepes 
állapotú,  2  szobás lakás. Ingatlan.com/31899607 

Magdolnanegyed,  3.  emeletl, konvektoros fűtéssel ellátott, jó állapotú,  2+1 
szobás lakás. Ingatlan.com/31809265 

Magdolnanegyed,  2.  emeleti, konvektoros fűtéssel ellátott, közepes 
állapotú,  2  szobás lakás. Ingatlan.com/31950011 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: . 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

1 466  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I  

 

912 145 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítás alap: 5%  . 

  

45 607 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

18 243 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

  

45 607 Ft 
Költségek összesen: 

  

109 457 Ft 

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

802 688 Ft 

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

   

Tőkésített ért ék, kerekltve: 

  

12 350 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve). 

12 350 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-háromszázötvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 

 

-. 
Súly 

MI 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Számított érték 

[Ft] 

Ingatlanértéke piaci összehasonlító módszerrel: 24 690 000 Ft 100% 24 690  000Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 350 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 24 690 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

24 690 000 Ft 

azaz, Huszonnégymillió-hatszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséget a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Meg bízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKgRel VtLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Kun utca  12.5. em. 48. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 24 690 000 Ft 

azaz HuszonnégymillIó-hatszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  5. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  24. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitö okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0
0

0
0

0
0

13
 

)Coldal 

Joh . 



a54. 41 2 2 119 ildOeiC enkor 

Pááagyró hatirozat OE 991926/1619c 

▪ 39e 2e  9.p.o  ha  Laz o.at i",54171994/199.i 02 OEL 

á áthá 
in4116 nga t lanhot. rae .teu..nak  .12 pi :0 ok fin rte.gh or,  ot  •lieL9:13. cc 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. em. 48.  Hrsz:  34742/0/A/78 

TULAJDONI LAP 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem  lit  eles tulajdoni lap 

COEL. 
COE 

Bte32p:5t Fevirc JOE'cOEOErznin5.3hccRala FoLdR5'2212316ov.1259 

332 BtedaperC.1(3 . 20,1:31cla fOEOE 5? 15 9  Budap:R.  F1  AlS 

Neu,  hiteles tubjebni top - TeljOEOEr tieírolzi e 
111.agtariCal-ráazirrOEOE101.2004,4t.123/122 ; 

2 02 1  0Ľ  20 
"r0 

021,910 

OE-5-OE BUDAREST V111. X2211. 

rA.  Beeflorulet 34742/0/A/79 hslyrajzi arRizá 

303210: 1991. It.i 21111fl . c?. 24+.:611/1.OE.93;1993.12.06 

2o9c17", eredeta Ee.t...4te: $59/2/1224 .'1994.O214 

1021 tr,00PRest FER Fun tatca 12 5 erre1e t alto-12 
R  tsz 

ROE e9y6b oáál1c, angatl an odat an 

negnevezíz tarnte t szcesk s.-.1árn.a ea -rice  i  hanycri tutaid00i 

n2  ege  Eel 

II.R E S Z 
I. t ul a yharn. hänicd, 1/1 

Q, Rageay:6 ha tärozat,  Itta:  ás OE - 69 OE.ti LOE/1991 i1994 02.14 

-e 
• 3o'101 1&  tulajdona' 

nev, -551R.RERVÁROSI ótac.sment6T 
gi• cOE., 5022 euWOEPEST VIII V.F.P eat.). átca 05-531 

tri 111 111:R2: 

zeOEr 3C6A TA:JOE-a.; OE E.OEcittc 
• .. 

T(ľLArrity: LAP 5.1(11 

re, 

_ a 
G COE 

"C -c 
rr 

g '4 
v, 
U 
n) ) e 
OE. .OE-

 

g- --z 
r z 
9

 

Z 

OE-

 

Nein  hiteteo tulajdoni  lap Nem hitele,-; tulajdoni  lap 



m2 

m2 

m2 

m2 

Kapualj 

Lépcsőház 

Lépcsőház 

Belső udvar 

Tároló 

Fedett közi. 

Közlekedő 

Lépcső, előtér 

Közlekedő 

Szélfogó 

Hátsó udvar 

m2 

Közös  WC 
LtFt 
/_i  FT  

összesen: 

XII. 

XIII. 

XIV. 

XV. 

XVI. 

XVII. 

XVIII. 

XIX. 

XX. 

XXI. 

XXII. 

XXIII. 
NW /A 

Földszin 

49,58 

25,19 

18,55 

340,04 

1,68 m2 

8,02 m2 

6,00 m2 

10,72 m2 

10,40 m2 

5,38 m2 

56,80 m2 

10,82 m2 

:50,2 
54k?, 7' 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. ern, 48.  Hrsz:  34742/0/A/78 

VÁZAMPilú DIURÁT(RÉSZL/ 7) 

Közös illetőségü területek 

Telek 1563 m2 

Pince 

Lépcsőház 6,80 m2 

Rekeszes pince 94,80 m2 

Rekeszes pince 44,82 m2 

Rekeszes pince 83,41 m2 

Rekeszes pince 40,22 m2 

Rekeszes pince 58,71 m2 

Pince 12,89 m2 

Pince 17,37 m2 

Rekeszes pince 17,10 m2 

Rekeszes pince 19,93 m2 

Pince összesen: 396,05 m2 

Földszint 

-4.1,44ed 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. em. 48.  Hrsz:  34742/0/A/78  
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02.  utcakép (Teleki téri piac) 
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11. wc 

07. bale  udvar 

08.  felhalmozott lomok 

izer.v::: • 

10.  gázcsonk 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. ern. 48.  Hrsz:  34742/0/A/78 
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12. vfvfera 1. 

14.  közlekedő 

16 czoba 

13.  átázott falazat 

15.  bejárat 

17.  vízóra  2 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. em. 48.  Hrsz:  34742/0/A/78 
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kun utca  12. 5. em. 48.  Hrsz:  34742/0/A/78 

19.  salétromos falazat 

20.  szoba 21.  villanyóra helye/biztosítéktábla 
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CPR-Vagyonértékelö  Kft H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
wvó.v.ertekbecsleselc.com 
infot»ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
CrigJsz:  01-09-942852 
Mész:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-668 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  69  földszint. ajtó:  6. 

szám alatti 

36116/0/A/10 hrsz-ú 
öröklakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : .IGK-668 

Kerületen belüli elhelyezkedése Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest,  Práter utca  69,  földszint. ajtó:  6. 

Helyrajzi száma :  36116/0/A/10 

Ingatlan megnevezése : öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  42  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :42  m' Fajlagos  m2  ár:  408 243  Ft/m' 

Társasház telek területe :  565  m' 

Eszmei hányad :  302 /  10000 

Belső műszaki állapot : felujitandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlitó- és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 17 150 000 Ft 

a2a Tizenhétmillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 3 750 000 Ft 

azaz Hárommillió-hétszázötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  6.5%-a*: 11 150 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

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

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

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

'A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

1/1 tulajdonjog 

2021.  február  3. 

180  nap 

forgalomképes 

   

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  15. 

2021  FEBR  2 3. 

    

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

     

a I 



   

 

122 Trolibusz 

  

MetrolFöldalato 

INGARANFORGA1M1 SZAKÉRTÓI VBLEMBNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizást Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatianforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

értékelés célja: Önkormányzat  aka  megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  Es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. 'Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai 
A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és más 

értékliefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza ez ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan  rime (Slap  szerint): 

Tulajdont lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

rész: 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1 

fit  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdonnappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészben, a Losonci térrel szemben, szilárd burkolattal 
ellátott utcában, a Práter  es  a Füvészkert utcák által határolt telekterületen elhelyezkedö, utcafronti zártsorú 

beépítésű társasház földszintjének udvari részén érhető el.  A  parkolás a közterületen hétköznap napközben csak 

parkolási díj megfizette mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak 
épültek. 

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

nincs bejegyzés 

1083 Budapest,  Práter utca  69.  földszint. ajtó;'. 

42,0  ma 

36116/0/A/10 

öröklakás 

nincs hasznosítva 

AZ  alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

Villamos  Autóbusz Visit 

eiredal 

ÁA 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  részben északi  (Prater  utca), részben nyugati (Füvészkert utca) tájolású, sarok telekterületre épített, tégla 

hosszfőfalas, utcafrontl zártsorú beépítésű, pince + földszint +  3  emelet szintosztású társasház a XIX. század 

utolsó harmadában épült hagyományos szerkezeti rendszerben.  A  függőleges teherhordó szerkezete kisméretű 

falazótégla, a födém acélgerendás, téglaboltozatos poroszsüveg födém.  A  homlokzat eredetileg kőporos 

vakolattal volt ellátott, a szemle időpontjában jelentős mértékű folytonossági hiányosságok láthatók, a korábbi 

vakolatomlások miatt látszanak a teherhordó tartószerkezet elemei, melyeken a habarcs sok helyen részben 

kimosódott, a lábazaton lokálisan felszíni  es  talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibákkal 

rendelkezik (vakolatmállás/omlás, foltosodás).  A  belső homlokzat szintén felújítandó állapotban van, a 

közlekedőfolyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a fém tartóelemek és korlátok átrozsdásodottak. 

Az  értékelt lakás bejárata  a  belső udvar felől nyílik.  Az  albetét kiépített gáz, víz, közcsatorna és elektromos 

közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák (villany- és gázóra) eltávolítva, vízóra nem-fellelhető. 

Vízvételi lehetőség nem biztosított,  a  konyhában vízhálózat vezetéke  a  falban megtalálható. Fürdő,  WC  nein 

kiépitett, az ingatlan komfort nélküli besorolású. Fűtést és melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem kiépített,  a 

szobában gázvezeték kiépített, kéménykürtő megtalálható, gázkonvektor eltávolítva.  A 210 cm  bejárati 

magasságú,  90 cm  széles bejárati ajtó  fa  tok- és szárnyszerkezettel készült, előtte oldalra nyíló fém ráccsal, 

melyek együttesen biztonságtechnikailag megfelelőnek mondhatók, ugyanakkor állapota miatt cseréje javasolt. 

A  Füvészkert utca felé tájolt, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak tok-  is  szárnyszerkezete cserére szorul, az 

ablaktáblák kitörve,  058  lappal pótolva.  A  fal- és padlóburkolatok elhasználódottak,  a  falszerkezeten jelentős 

mértékű vakolatomlási nyomok láthatók.  A  belmagasság  415 cm,  állógaléria beépírése lehetséges. 

Épület: 

Épület építési éve: -1880-1900 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Műszaki álla  pot

 pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: vakolat jelentős mértékben hiányos, tégla felület gyenge 

Értékelt helyiségcsoport: örökla kás 

Belső terek felülete: festett felújítandó " 

Belső terek burkolata: mozaiklap, hajópadló, beton felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve 

 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 415 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (2  db) felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve felújítandó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki álla pota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  ís1)-1  I 

 

/Al-

 

ÍrL, 
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4.3.  pületdiagnosztika 

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

Hit 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat jelentős mértékben 
hiányzik, a függőleges teherhordó tégla szerkezet elemei láthatók, a habarcs részben kimosódott. Jelentős 
vakolathibák, folytonossági hiányosságok láthatók.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó állapotú, 
közlekedő folyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a korlátok és az egyéb fém szerkezeti elemek 
átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik Idépltett fürdövel és wc-vel, fűtéssel, valamint melegvíz-ellätást biztosító rendszerrel.  A 
padló- és falburkolatok cserére szoruló állapotban vannak, a lakás a szemle időpontjában nem alkalmas a 
(16/2016. (Ina)/ 17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére. 
• Elektromos áram — kiépitett, hitelesített villanyóra eltávolítva 
• Vízvezeték — lakáson belül elérhető, konyhában, vízóra nincs 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — kiépített, hitelesített gázóra eltávolítva 
• Hdleadó berendezés — gázkonvektor eltávolltva, kéménykürtó megtalálható 
• Melegvíz-ellátás — melegviz-ellátást biztosító rendszer nem található 
• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bériffi megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított, az elmúlt időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett 8,24  m' 100% 8,24  m' 
hall hajópadló festett 15,50 ml 100% 15,50 m7 
kamra beton részben vakolt, tégla 0,49  m' 100% 0,49  m' 
szoba hajópadló festett 17,65 m 100% 17,65 m1 
mérési korrekció 

  

0,12 m2 100% 0,12  m' 
Összesen: 

  

42,00  m' 

 

42,00  m' 
Összesen, kereldtve: 

  

42  m' 

 

42  re 

Megjegyzés: 

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

5.1,  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar áliampapir hozama)r ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságok-kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%.1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  L név) 

S.  A  penzfolyamök jelenertekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költséga  la  pú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldállitást 

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

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

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

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy az általunk készitett méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

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

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

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

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

c.) A  környezeti avulás  at  Ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértéket a  Worn  említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének  ninths:  
Kerületen belüli elhelyezkedése: losonci negyed 

Társasház telek területe: 565 rat 

Eszmei hányad: 302 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 17,06 ml 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei  Mike: 3 750 000 Ft , Hárommillió-hétszázötvenezer-  Ft. 

i groldal 

la20-
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 

Prater  utca  69. 

földszint. ajtó:  6. 
VIII. ker., 

Tome)  utca 

VIII. ker., 

Diöszegi 
, 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Illes utca 

VIII. ker,, 

Dugonics 

utca 

VIII, ker., 
Lujza utca 

27. 

megnevezése: öröklakás lakás lakes lakás lakes lakes 

alapterület  (m2): 42 41 42  . 38 43 37 

kínálat  K  / tényLadásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 21 500 000 19 990 000 19 900 000 21 000 000 19 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 471 951 428 357 471 316 439 535 484 054 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 0% -2% 1% +3% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -11% -5% -12% -10% -18% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 422 396 406 939 414 758 397 779 399 345 

Fajlagos átlagár: 408 243  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 17 146 206 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 17 150 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Losoncinegyed, téglaépítésű társasházban,  2.  emeleti,  41m-es, 1  szobás, nagy 

belmagasságú, elektromos fűtéssel, ingatlan.com/31661561 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  +  2  szobás, közepes 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/31715507 

Orczynegyed, komfortos (elektromos),  3.  emeleti, közepes állapotú, belső 

udvari,  2  szobás lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/31865673 

Orczynegyed, komfortos (gázkonvektor),  2.  emeleti,  1  szobás, közepes állapotú 

lakás, ingatlan.com/31529124 

Magdolnanegyed, komfortos (elektromos),  3.  emeleti,  1  szobás, felújítandó 

állapotú lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.com/32022348 

Az Ingatlan  plat!  összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerek/tve); 

17 150 000 Ft 

azaz Tizenhétmillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

2r -oldal 
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522.  Hozamszindtáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékalt Ingatlan összehisonlItó 

adat 

összahasonlitó 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3.  - 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 
Prater  utca  69. 

földsant. ajtó:  6. 
VIII., ker., Diószegi 
. Samuel  utc:a 

VIII., ker., Bahasa 
utca 

, 
. 

• VIII.,  tier., 
Vajdahunyad utca 

Ingatlan megnevezése: 6rök1ak1s lakás lakás lakás 

hasznositható terület  (m2): 42 36 38 40 

kínálati díj/ szert. bérleti dij (Ft/h6): 99 900 95 000 100 000 

kinálat / szerződés Ideje (év, hó): 2021 2021 2021 

kinálatieltelt Idő miatti korrekció: . -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/ 116): 2 498 2 250 2 250 

!tomcods(  

eltérő alapterület -3% -2% -1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokoiat 40% 

 

-5%  

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 096 

 

-5%  

Összes korrekció: -13% -12% -11% 

Korrigált fajlagos  elan': 2 173  Ft/m2/116 1 980  Ft/m2/h6 2 003  Ft/m2/h6 

Kort.  fajlagos alapár kereldtve: 2 052  Ft/m2/hó 

összehasone6 adatok lekeiso: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Orczynegyedföldszinti, komfortos, átlagos/ló állapotú,  1  szobás lakás, vizes 
blokkal, ingatlan.com/31713988 

tosoncinegyed,  3.  emeleti, komfortos, átlagos állapotú lakás, vizes blokkal, 

ingatlan.com/31673592 

Corvinnegyed,  2.  emeleti, összkomfortos, átlagos állapotú,  1  szobás lakás, 

ingatlan.com/31821053 

HotamstAmitis 

  

Betiételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 052  Ft/m2/hó 

 

Klhasználtsig: L 

 

. 80% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 

 

827 9664t  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap 5% 

  

41 368 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

16 547 Ft 

Egyéb költséget 5% 

  

41 368 Ft 

Költségek összesen: 

  

99 284  st  ' 

   

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

728 082 Ft 

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

   

Tökéskett érték, kerekkve: 

  

11 200 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekítve). 

11 200 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-kettőszázezer-  Ft. 

romai 

/It 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

A2  alkalmazott modszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[Ye] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 17 150 000 Ft 100% 17 150 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 200 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 150 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

17 150 (}00 Ft 

azaz, Tizenhétmillió-egyszázötvenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

elfro [dal 

a._• 



INGATLANFORGALMISZAKÉRTáiyLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján a alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Práter utca  69,  földszint. ajtó:  6. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 17 1S0 000 Ft 

azaz TIzenhétmill16-egyszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  15. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT  BE  MUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE , 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

..41:  oldal 

it4. 
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1083 Budapest, Prater  utca  69.  földszint. ajtó:  6. Hrsz: 36116/0/A/10 

TÁRSASHÁZ ALA MÓ OKIRAT esuEn 

Itudaper Fördrot JrizvernIrosi onhorinánrat 

itgasháztulajdont 
Halapitó okirat 

Budapest VIII. ken, Prater  utca  69. 

(Hm.: 36116) 

2003. 
Budapest  VIII. kerület 

L ettlal 



1083 Budapest, Prater  utca  69.  földszint. ajtó:  6. Hrsz: 36116/0/A/10 

Radom(  I  711.  kerület Jüzteftyiro3i öntonnán ra' 

Tarsashtiztztlajdont alapító okirat  

Budapest, VIII. ker. Pieter  utca  69. 

1. Általtinas rentlelkezéseL 

A  Buiarsi NOEnrizos kizscfvärosi önktml:Myzal megbiZieból a lazsavatesi vagvonka do 
Kn.  e  !DIN  liddapest. u. 8  sza  n  ingatlan-nydvanitunsban  Budapest.  VIII. ken.  36116  hrsz. 

szerep11). ternieszethen  Budapest.  VIII ket.,  Niter  ma  69 scam  alatti. a hclyi 
itattimastuyeat talajdowit képezil havngatiant —  u 1993.  évi I.XXVflI. sz.  It. ill.  az azt intidusitó 
199z. et-I sz.  It. es  e  292000  (VII.  14.)  ankomewati rendelet alapján  it  jelen aiareite 
ukirathar., továbbá a tarsasbatalsról  Welk 1997.  évi CIVIL  U.  tönenyben és a mellékelt 
Agra; kglaltaknak tärsashánä alaiatjtt  tit 

tarsashaz ne re: 

Budapest 4711  kerület,  Prater urea 69.  Társasház. 

U. ,4 k''  ‚& külön tulajdon 

kozth tielajtionó tug:alum eszek: 
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1083 Budapest, Prater  utca 69 földszint ajtó : Hrsz:  36116/0/W10  

Duda:wit  lilt  ASoralei Józselvárosi i0okyrrotinnor 

te..  A  Buciaixts: Fri‘iros .1ökseharosi ünkortnányzacot a trt‘au  O.  Sfokilliinal Out:apes,. 
VIII  ht..  3611644.te  hat  gall felveit, tentiaszeibeit a  Budapest "Ill Ion.. 
lir:Iter UtC2,69. földszint  2.  sz alatti  la- ‚2  szobis.  43,94 in  alapterületú öröklakás a lioteä 
tertoz0 mailf•khelyiségekkel e a ke;:ös tulajdönbol  316/10900  hot: yad, 

7. A  11..31:ne.4t o‘aros .kirsett.  dies:  Or.konri6n}7ate:  Olen  a tener  7  szántretal jelölt. Baclape.s: 
Lt. 16;A.:7  luOE4 alatt  fah  ett, tern-niszetbeti a  Budapest  VIII.  Li  , 

l'ilttet  uff:'  69.  foldsziut  3.  az. ulaui L szelaás.  27,99&  alapter5leen uroklakzie iihozza 
iartozd riellékhelyisegekkel  es  a kiwitslulajdonbol  201/10000  hányad. 

• ", 
S A  I3ad,ip5s: Riv2ityaiö,zarh.äres.i.t5ttkotitlän.)76.101 -gen.=  8  siämnIaljelöll.fludap.bl. 

Let.  - 36116/AM Irsz. alatt  'reivett. 4cnnészettee - a .  Budapest 1/111.  ker.. 
Prater  utca  69.  frildszint  4. 3r;  alani. i Szehis.  29,04 ;viz firöklakás a jitezzá 
Istnozórnekekl'elyiségekkel és a közös tulajrhuthöl 2019110000bányad. 

9. Bt,lopebi Fininos in.OEsi Önkormányzatot illeti is  learn 9.  sylitlina I je1011.  Budapest 
vim  ácr , 36116i4r9 it.ne alait teratiszetber. a 136dapest  VW.  ker., 
Práter utca  69.  földszint  5.  sz..nlaiti  1  szobis,  27,41 .n12  alaplcrelciü ötIiklaktis a  bond 
lat:072) il•kitektisIli*e.eckkel e a közös lulaidonb61.194!10000.Kinnd. 
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tanora inellekkebis4gcl  es  a kozos tulajdonhöl  302/I 0000  luinyad. 

II Ikkiapei: ROE% liSzkerointOE: Cirlantinyzatal  illeti  a tcnen I I. bzfunnul 
'III Lei.. 6I )6/.•'I1 alai: felacti. tenneszatban a Budapest VII.. ktc . 

hites  utra 69. I. entelet	 aka' I ezobis. 29.03 nit  alaptatulatu arok141.,h.. 
a 1..c...•24'uja.tdeubM 208.10000 Lieu° 

12..\ Budapcm C61139n1,1112.zatii'. illrti a :enet.. 12. !•zittuala: je,,11:.. 
Bidttpcs: 1.1 1cr  . 36116!.4.:12 aha  ;rwctbx a BLJ1p.:.43 VIII. Let 
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1.1. OE\ Bolin:A Eitäua:. JLizauf.uittei öntOntlienatti Wei/ e tenth 13. szfooloal jo:011, 
Iludipast I 1:i ken 3611tMA11 3 hrez  alatt  fclvett. tenneszetben a Budapest VIII. kat 
liriset utea it'). I. 094449 9. sz. ;Jan szeb4. 105,13 mOE aleptctinctit oritklakn:‘ a hivzi 
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1083 Budapest, Prater  utca  69.  földszint. ajtó:  6. Hrsz: 36116/0/A/10 

ALAPRAJZ 

Mr"Mdal 
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Hrsz: 36116/0/A/10 1083 Budapest,  Priter utca  69.  földszint. ajtó:  6. 
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Hrsz: 36116/0/A/10 1083 Budapest, Prater  utca  69.  földszint. ajtó:  6. 

06.  belső homlokzat 

08.  lakás bejárati ajtaja 

07.  függőfolyosó 

09.  bejárati ajtó környéke 

11.  konyha 

>Coldal „,. 



tirsz: 36116/0/A/1Q 1083 Budapest,  Priter utca 69 földszint ajtö:  6.  

14.  ablakszerkezet 

16.  kamra 

15:  vakolatomlás a mennyezeten 

' 

17.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

oldal 



Hm: 36116/0/A/10 1083 Budapest,  Práter utca  69.  földszint. ajtó:  6. 

18.  kémény szobában kiépített 

20.  vízhálózat lakáson belül 

22  villAnyára helye 

19.  gázcsonk szobában kiépített 

21.  közcsatorna csatlakozás 

23:  gázóra helye 

aroldal 
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H-1085 Budapest 
József keel:I  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
wwetertekbecesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Urdu:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószárn: JGK-666 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23. III. em. 

szám alatti 

36590/0/A/20 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Füg,r,ctlen Alegblzhatú I Ettekmért3 



Budapest, 2021  február  11 
_ 

2021 Fe 23, 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : J6K-666 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Palotanegyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. em. 

Helyrajzi száma :  36590/0/A/20 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat szükséglakás 

Az értékelés célja : •Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdonl lap szerinti méret :  17  rn 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  17 m2 Fajlagos  m2  ár:  577 119  Ft/m1 

Társasház telek területe :  593 m2 

Eszmei hányad :  89 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 9 810 000 Ft 

azaz Kilencmillió-nyolcszáztizezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 1 480 000 Ft 

azaz Egymillió-négyszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidirclós érték a forgalmi érték  80%-a*: 7 850 000 Ft 

azaz Hétmillió-nyolcszázötvenezer-  Ft. 

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

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

számítand6. 

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

likvidáciás érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  2. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

t  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

Vrit_ 
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ING.AltANFORGALMISZAKERlói VELEMBNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest,  ár utca  8.),  mint 
Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, árveréshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

A  helyszíni szemle sort a szóban forgó Ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét.és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az Ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23. Ill. ern. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 17,0  ne 

Helyrajzi száma: 36590/0/A/20 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

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

U.  rész: 
Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

UI.  rész: 
Bejegyzei határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az értékelésbe vont Ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Pa lotanegyed elnevezésű városrészben, a Brády Sándor 
utca és a Múzeum utca között található, a Szentkirályi utcában. Környezetében társasházas ás üzleti, valamInt 

intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 

raktárokkal. Az egyirányú utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 

Az ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi Intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a 
környéken  50400  métaira elderhettiek. 

Metro/Földalatti D Vasút 

‚Coldal 

136'. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  telken már az 1810-es években is állt ház, ezt  as  épület falán lévő emléktábla tanúsítja, ugyanis itt élt  1811-1813  között 

Katona József drámairó.  A  lakóépület építésének eredeti engedélyezési tervein  1909.  augusztus hónap szerepel, a terveken 

módosítások látszanak az utcai homlokzaton.  A  jelenlegi épület utcai homlokzata csak részben azonos a tervezettel. Az 

építést követően, feltehetően  as  elvégzett helyreállitások során módositottak az utcai homlokzaton. Az utcában zártsorú 

beépítés van, ennek megfelelően az épület zártsorú, körbeépített, zártudvaros, alápincézett földszint + háromemeletes, 

magastetős, a tetőtérben lakásokkal. Az épületnek egy bejárata volt, a baloldali később került kialakításra a földszinti 

helyiség leválasztása miatt.  A  földszinti ablakok párkány vonalától a második emeleti ablaksor alatti osztápárkányig a 

homlokzat egységes, díszesebb kialakítású és egységes alapvakalatra felhordott nemesvakolat.  A  kapuk két oldalán kváder 

diszitésú vakolat húzódik a második emeleti ablakok párkányáig.  A  harmadik emelet feletti kétoldali záró párkány mögött 

manzárd kialakitású tetőrészben egy — egy homlokzati felületben lévő szintén  [yes  záródású ablak van. (Forrás: 

https://adoc.pub/alatti-lakohaz-utcai-homlokzatanak-felujitasa-budapesbaprilhtml 

https://hirnyolc.hu/kultura/jonefvarosban-lakott-190-eve-elhunyt-katona-jozsef) 

Az értékelt lakás a társasház harmadik emeletén helyezkedik el, megközelíteni lifttel, vagy a lépcsőházból 

lehetséges. Az ingatlant a 42-es számú közlekedőn keresztül lehet elérni, egy fém ajtón keresztül,  A  lakás 

szükséglakás lehet, mert a közös térből történt leválasztása nem  normal  falazatú, hanem vékony  10-12  cm-es 

válaszfal.  A  lakásban egy falikút látható, amely nem üzemel.  A  nyílászárók teljesen rossz műszaki állapotúak, 

üvegezésük hiányos, romos. Belmagasság  2,50  m. Az albetéthez külön bejáratú wc helyiség tartozik, mely 

teljesen romos gyenge állapotú. 

Vízórát, gázórát nem láttunk és villanyóra sincs az a lbetéten belül. 

Épület építési éve: 1909 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: pince + magasföldszint +  3  emelet + tetőtér 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: Nyereg tető, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: meszelt gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: cementlap gyenge 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,50  m . átlagos 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: albetéten belül nem kiépített 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műsza ki á I  la  pota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

..44Tdal 
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4.3.  Épületdiagnosztika • 

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

Ház: 

Az épület külső homlokzata átlagos állapotú, kisebb vakolathullás látható a lábazat feletti részen.  A 
tetőszerkezetet  es  az ereszcsatornát 2012-ben felújitották, állapota jó. 

Albetét: 

Az albetét teljes felújítást és korszerilsitést igényel, a belső térben a villanyhálózat szét van bontva, a falakon 
repedések láthatók, jelenleg nem felel meg a lakhatás követelményeinek. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyórával (albetéten belül) nem rendelkezik 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vizórával nem rendelkezik 
• Közcsatorna — kiépített 

• Gázvezeték — épületen belül elérhető, albetét nem rendelkezik kiépített gázhálózattal 
• H dleadó berendezés — nincs 

• Melegvíz-ellátás — nincs 

• Gyengeáramú berendezés — nincs 

Bérlől megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. He lyisigkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 11,06  m' 100% 11,06 m2 
konyha cementlap festett+csempe 4,98  m' 100% 4,98  m' 
wc cementlap festett+csempe 1,42  m' 100% 142  m' 
mérési korrekció 

  

-0,46 m2 100% -0,46 m1 
Összesen: 

  

17,00  rn2 

 

17,00 m2 
összesen, kerekftye: 

  

17  nt• 

 

lint'  

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  MI6  műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenöriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a  ()lad  érték alapú és a költségalapú értékelések,  A  piaci 

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár (kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként, 

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

ágazati kockázat)-khelyi környezeti adottságok+kamatiáb kockázat miatti kockázat. 

2,5%-1-1,5-4,5%+1,5%41,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021. I.  név) 

5. 4  pénzfolyamok jelonértékének meghatározáza. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzak. 

)rölda I 
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Költségalapú• számítási módszere 

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

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

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

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

Az avulás az idő múlása  mien  értékSökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

funkcionális avulás  es 

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

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

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni; 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüll körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése; Pa lotanegyed 

Társasház telek területe: 593  m' 

Eszmei hányad: 89 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 5,28  rn 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280 000  Ft/m  2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 480 000 Ft , EgymIllió-négyszáznyolcvanezer-  Ft. 

»dal 

I go 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

52.  Ingatlan értékének meghatározása 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest, 
Szentldrályi  u. 

23.111. em. 
VIII., ker. 
Köfarago 

VIII., ker. 

Blaha Lujza 
tér 

VIII., ker. 
Jo,zsef körut 

VIII., ker. 
Krúdy  Luca 

VIII., ker. 

Blaha Lujza 
tér környéke 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 17 26 31 34 34 31 

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

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 19 900 000 22 000 000 25 500 000 26 900 000 26 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 688 846 638 710 675 000 712 059 780 968 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 3% 3% 3% 3% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése • 3% -5% 0% -5% 0% 

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

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés, falazat) -5% -5% -5% -5% -5% 

galéria/galériázhatóság • • -5% 0% 2% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -17% -10% -17% -27% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 584 142 528 852 610 200 593 857 568 545 

Fajlagos átlagár: 577 119  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 811 023 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 9 810 000 Ft 

Összehasonlító adatok  lento: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Palotanegyed,,földszinti, galériás lakás, közepes állapotú, galériázott lakás, 

ingatlan.com/31939115 

Palotanegyed, első emeleti, komfortos (gázkonvektor), közepes állapotú, 

galériázott lakás, ingatian.com/31118941 • 

Palotanegyed, földszinti, összkomfortos,(HK kazán), közepes állapotú lakás,  410 

cm  belmagassággal, ingatlan.com/31476628 

Palotanegyed, első emeleti, komfortos,(gázkonvektor), közepes állapotú, 

galériázott lakás, ingatlan.com/31483868 

Palotanegyed, földszinti, felújitott állapotú, komfortos,(gázkonvektor), 

galériázott lakás, ingatlan.com/31.500785 

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

9 810 000 Ft 

azaz Kilencmillió-nyolcszáztízezer-  Ft 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Matta értékelt ingatlan összettasonlfule 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összeltasonlft6 
edat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1088 Budapest, 

szentkiniM  IL 23. 
111. em. 

VIII. ken, József 
körút 

VIII ker., Somogyi 
Eldla utca  17. 

VIII. ker., K8farag6 
utca 

Ingatlan megnevezése: !skis lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 17 31 23 26 
kínálati dij/ szerz. bérleti  (10  (Ft/hó): 120 000 95 000 100 COO 
kínálat/szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 
kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 
fajlagos alapár (Ft/m2/M): 3 484 3 717 3 462 
KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 1% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -15% -15% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés -3% 0% 0% 
Összes korrekció: -17% -14% -14% 
Korrigált fajlagos alapán 2 906  Ft/m2/h6 3 182  Ft/m2/h6 2 973  Ft/m2/h6 
Korr. fajlagos a lapát kerelcfhve: 3 020  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3. adat: 

Palotanegyed,  1.  emeleti, komfortos, » állapotú, galériázott lakás, 
ingatian.com/31485211 

Palotanegyed, földszinti, komfortos, jó állapotú, galérlázott  (10 m2)  lakás, 
ingatlan.com/28144478 

Palotanegyed, félemeleti, komfortos, átlagos állapotú, galérlázott lakás, 
ingatlan.com/31483883 

Hoza msza m his 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 3 020  Ft/m2/hó 

  

Kihasználtság: 80% 

 

• 
Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 

 

492 864 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújitási alap: 5% 

  

24 643 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

9 857 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

  

24 643 Ft 
Költségek összesen: 

  

59 144 Ft 

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

  

` 433 720 Ft 
Tökésitési ráta (számitás  6.  old.): 7,0% 

   

Tőkésített érték, kereave: 

 

6 200 000  Fi 

Ingatlan hozamszómitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

6 200 000 Ft 

azaz Hatmilli6-kettöszlizezer-  Ft. 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Silly 

[Vol 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 810 000 Ft 100% 9 810 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 6 200 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 810 000 Ft 

• Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 810 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-nyolcszáztízezer-  Ft  . 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

•acro Ida I 



Vi 

Vi 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALAS 

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

Ingatlan címe: 1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. ern. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 810 000 Ft 

azaz Kilencmillió-nyolcszáztízezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  7021.  február  2. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  8. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS ‚SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Ala  prajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedésit mulató térkép 

Fényképfelvételek 

ndal 
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MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23. h ern.  Hrsz:  36590/0/A/20 

TÁRSASHÁZ ALAPITÚ OKIR 
ÖI)osíl ÁS 
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mriclosításrua a:" okiratban történt téves felmérés  matt  kerül  sot 

Jelen rnaptiO okirat möriesitás  ax. eroded  alipito okirat fejezetét érinti, a Uhbi feewt 
välletalan marad, 

Az retied alartinif Omni II B kezetének 21., n. albet alnyterüleir I I anifiblak 
z ((Min vidinzatlan  marad 

IL 

Kültin tulajdonü ingatlanok ftisúrphisa. 

2 Ľ ) 

- A JOL.SITVAIOSI ONKOKMI.NYZAT tulaitinnat keen  az  anm ajzun 21-as sot szatrotat 
raktúrhelyiseg, (raktúl 282.“'in2, iaatar cf./20C ärmtr a7zra:?. krfalckenf'. 

r‘.(Igift2, 'nu- tor:km.3n f-l.ie,m2,  -inda  ..2,4Strt2:10,da IVZ11,12. 1VC t3XNC 
elate: f tt : Iitt,',nifeat VW Le; if,g,t -Tat lar?,:enazi  kül‘replapon felet'r bOE> 

Iffirtafazni,én tinpest VIII ice!' Szcntka-a13: a 23 alatt  esszcsen 380,1.40)2 ;Haplerelencl. 
1-,u/t3'; ‘aL..).(3Ut2sZttkOEaM I 936 0 .099 W: Jdon i  re5712tiln\ 

tan,311O 0naltaZa at J.1±1.21t2f3;Inlei miajcloni Ifaityddat ealt a. a"ti-_m'. , Lefar; 

reiff új Ink tnim ad 

J54;I 0000 620710000 
29o/ 109( OE:f) 1911/ 10090 
374/ u:K.:f/OE 354/10000 
4;2 trtataa.f 42871000n 
;no: f 1(. • .1 :18211 teouu 

evritopoo 
35710000 
420/10000 

Sitz-  10:100 

W/100 
3h 7 "100t1 C, 

;e l 461;10(100 
2S3/1 0900 

211 fl injua 

„lerold al 

A k9 



Jelen alapit6 oizinU javitás tulajdon airubazae  neat  tastaimaz • . 
Uudapest  3996  szej)tetimr 

INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 

MELLÉKLETEK:  1088 Budapest, Szentldnilyi u.23. M. ern. Hrsz: 36590/0/A/20  

• . rep ru! Mead új WI. binyad 

515710litr. 
402i1ooe flit Ham 
486/100Ö0 46 I I 0000 
5114000J 48.4.! I 0060 
496'10000 4,0/ io000 
941 um ten woo 

(

(

L

e,

 . )??oldal 

KO. 

alb stain, 
_ _ 

‚5. 



MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. em.  Hrsz:  36590/0/A/20  

ALAPRA,JZ 

X4-

 

OE7Z 



Parbeszéd Háza 

Buclapeili Jezus 

OEp
OE. 

03.  homlokzat 

05.  kapualj 04.  emeleti szintek 

01.  térkép 

et: Ith.t.1‘2, 

L 

"-UM Et 

Padron T pas. Bar 
L tritel 

LOE 

• Altair 

Andrässy Gyula 
Budapesli Német.:. 

agyar Nemzeti ;• 
hetim . 
nagyar történelem OE.ez 
kultGra müteunia 

9 
9 s.iius Tealiaz 

Tasting Table Budapest 

I
Kt  guta 

Pä z many  Péter 
. Katolikus 

Egyetem 

Szentkirályi utca  23 

Apricoi Coffee 
' 

9 

Polack Melygarazs 

MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. em.  Hrsz:  36590/0/A/20  

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

K "oldal 

]í'2.  



MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. ern.  Hrsz:  36590/0/A/20  

06.  közlekedő bejárata 

08.  lépcsőházi bejárat 09.  42-es számú közlekedő 

10.  villanyóra albetéten kívül 11.  közlekedőben lévő falikút 

S:a 



IS.  konnektor 

17.  repedések, szétszerelt villanyhálózat 

MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  U. 23.111. em.  Hrsz:  36590/0/A/20 

12 lakás bejárat 

16.  OSB lappal pótolt üvegezés 

taleoldal 

.0a , 



18. *Ishtar?)  állapota 

20.  nyílászáró állapota 

22.  repedések 

21.  nyilászáró állapota 

23.  mosdó 

MELLÉKLETEK:  1088 Budapest,  Szentkirályi  u. 23.111. em.  Hrsz:  36590/0/A/20  

19.  szoba 

A rr VL, 



1111.111.1 

CPR-vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70)941-64.93 
www.ertekbecstesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Birösig 
Cégsz:  01-09-942852 
Adást  22771393-2-42 
Nyihr.tartsz.:  010450/2010 
lktatószám: JGK-631 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

szám alatti 

35488/0/A/20 hrsz-ú 
óvóhely ingatlanról 

Budapest, 2020.  december 

Független I Megbízható I Értékmerő 
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Józsefvárosi Önkormányzat 
Üres  

Tulajdonjog forgalmi értek  

Tulajdonos: 
Bérlő: 

rkrtékelési forma: 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Baross  u. 118.  pinceszint 
35488/0/A/20 

Készítette: 
Ertékbecslö: 

CPR  Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dáturna: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma 

116.402  Ft/m2 

21.530.000 Ft 
12.920.000 Ft 
2020.  december  21 

Ft,M2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zr!. — Elidegenítési Iroda 

Ertékelt ingatlan megnevezése:  f  egyéb helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Aktualizálás érvényessége: 

*Aktualizálás: 

6  hónap 

*Aktualizált értékek: 
r-

 

Fajlagos forgalmi értek: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid  forgalmi érték:  
Az aktualizálás az eredeti értek )ecslésben rögzített területi adatok. és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült. az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest. 2021, májusigil Mid 27. 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zr!. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-631 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

Helyrajzi szárna :  35488/0/A/20 

Ingatlan megnevezése : óvóhely 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nem hasznosított 

Szobäk száma 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  185  ma 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  185  ma Fajlagos  m2  ár:  116 402  Ft/m' 

Társasház telek területe :  1163 ml 

Eszmei hányad :  547 /  10000 

Belső müsiaki állapot : felujitandó 

Megközelíthetősége : udvari pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 21 530 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-ötszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 14 000 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 12 920 000 Ft 

eta;  Tizenkettömillió-kilentszázhúszezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  december  21. 

Lakatos Ferenc 

Ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlanMyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 185,0 m2 

Helyrajzi száma: 35488/0/A/20 

Ingatlan megnevezése: óvóhely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

U.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

M. rész: 

Bejegyző határozat: Szervezeti Működési Sztabályzat benyújtva 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

utcafronti zártsorú beépítésű társasház pinceszintjének keleti oldalán helyezkedik el, bejárata a belső udvaron 

található önálló felépítményből nyílik Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként 

napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti beépítésű, belső 

udvaros kialakitástii társasházak találhatók. 

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

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

300  méterre elérhetőek. 
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• ING.  ATIANFORGALMISZAKÉRTól VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  Baross utca és a Kálvária tér által határolt saroktelken elhelyezkedő, utcafrontl zártsorú beépítésű, pince + 
földszint + emelet szintkialakítású épület az 1920-as évek környékén épült, kisméretű égetett tégla falazattal, 
acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjalt magas tetővel. Az épület utcafronti 
homlokzata kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt évtizedekben nem részesült felújitásban, a lábazati részen talaj 
menti vizesedésből adódó vakolathibák (vakolatmállás, foltosodás) látszik, a Kálvária  ter  felé eső lábazaton 
utólagos hőszigetelő rendszert helyeztek el, az alatta lévő tartószerkezet állapota nem behatárolható.  A 
tetöszerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az értékelt ingatlan az épület pinceszintjének keleti oldalán helyezkedik el, bejárata a belső udvaron található 
Önálló felépítményből nyílik.  A  fémszerkezetű zsilipajtón keskeny,  90  cm-s beton lépcsősoron közelíthető meg, 
amely terület beleszámít az Ingatlan hasznos területébe.  A  belmagasság részben  255,  részben  200 cm,  az összes 
helyiség padozata simított beton, a falak vakoltak, meszeltek, felszíni és talaj-menti vizesedés okozta 
vakolathibákkal rendelkeznek, a szintválasztó födém fém tartószerkezeti elemel átrozsdásodottak. 

Az utcafront felé csak fémrácsos szellőzők találhatók, természetes fény nem jut a helyiségekbe. Közműrendszerek 
közül az elektromos rendszer vezetékei falszerkezeten kívül megtalálhatók, villanyóra leszerelve, a többi 
közműrendszer épületen belül elérhető, óvóhelyen belül nem kiépítettek. Némely helyiségben társasházi közös 
közművezetékektalálhatók a falszerkezet mellett. Az értékelt ingatlanból zsilipkamrán keresztül megközelíthető a 
társasházi XII. számú tároló, összességében kerületen belül átlagos elhelyezkedésű, műszaki és esztétikai felújítást 
Igénylő helyiségcsoport. 

É let. 
Épület építési  eve: "1920 

Műszaklállapot Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + emelet 

Alapozás, szigetelés: • tagla savalapozás, nincs szigetelés felújítand6 
Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 
Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 
Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastetö, cserép fedéssel közepes 
Épület homlokzata: köporos vakolattal ellátott felújitandó 

Értékelt helyiségcsoport: óvóhel 
Belső terek felülete: vakolt, meszelt felújítandó 
Belső terek burkolata: beton közepes 

Vizes  helyiség(ek)felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyilászárók: fém tok- is szárnyszerkezetű bejárati zsilip ajtó felújítandó 
Bejárati nyilás magassága: 200 átlagos 

Átlagos belmagassága: 200/255 normal 
Belső nyilászárók: fém tok- is szárnyszerkezetű bejárati zsilip ajtók 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegviz biztosítása: • nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany 

 

Meglévő közmű  meatier& - 

 

Felújítás  eve: - 

 

Felújítás tárgya: 
_.... _. _ 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

jZről -dal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmul évtizedekben, jelentősnek mondhatók a 

vizesedés okozta vakolathibák mind a lábazati részen, míg a felsőbb szintek kőporos vakolatán.  A  tetőszerkezet 

es  az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszíni vízelvezetést. Közműhálózatok teljes körűen kiépítettek az 

épület egyéb részein. 

Albetét: 

Az óvóhely padozata az összes helyiségben egységes simított beton, a falszerkezet vakolt, meszelt. 

Közműrendszerek közül csak az elektromos rendszer vezetékei találhatók, villanyóra eltávolítva. Az albetétben 

és  fates' es  meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem található. Egyéb társasházi közművezetékek rendszerei 

futnak a falazat mellett. Csak személyforgalmat biztosító,  90 cm  széles lépcsősoron közelíthető meg. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

feljáró beton vakolt + meszelt 2,88  m' 10007, 2,88  m' 

zsilip beton vakolt + meszelt 2,25  m' 100% 2,25  mi 

belső tér beton vakolt + meszelt 24,61  m' 100% 24,61  m' 

belső tér beton vakolt + meszelt 13,06  m' 100% 13,06  m' 

belső  ter beton vakolt» meszelt 9,43  m' 100% 9,43  m' 

belső tér beton vakolt + meszelt 25,68  m' 100% 25,68  m' 

belső  ter beton vakolt + Meszelt 25,52  rni 100% 25,52  m' 

belső tér beton vakolt + meszelt 41,56  rn2 100% 41,56  m' 

belső  ter beton vakolt + meszelt 37,08  m' 100% 37,08  m' 

zsilip beton vakolt + meszelt 3,08  m' 100% 3,08 m1 

mérési korrekció 

  

-0,15  m' 100% -0,15  m' 

Összesen: 

  

185,00  m' 

 

185,00  m' 

Összesen, kerekítve: 

  

185  re 

 

185  mz 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 

oldal 
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INGAILANFORGAtml SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatalt a 
2011.  évi CCII. törvény az információs önrendelkezési jogról is az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek kit  fó  csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piacl összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, Infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az Ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok acilásvitelijkínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hoiamszámitás lépései összefoglalva: 
1.Az  ingatian lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockhaehelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020.1V.  n.év) 

S.  A  pinzfolyamok jeleniertékinek meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszä mitäson alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

r erördai 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

Mérnöki Iroda  (ft.  által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉK3)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe) 1163  ma 

Eszmei hányad: 547 

Albetetre jutó telek terület: 63,62 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 14 000 000 Ft 

/ 30000 

, Tizennégymillió-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlit6 adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1032 Budapest, 
Baross utca  118. 

pinceszint. 
VIII. ker., 
Vay Mint 

utca 

VIII. ker., 
Bacsó Béla 

utca 

VIII. ker., 
Homok utca 

VIII. ker., 
Bacsó Béla 

utca  12 

viii.  ker., 
Horinszky 

utca 

megnevezése: överhely raktár • raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 185 80 52 71 342 178 

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

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

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

kinálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% - w e s -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -12% -15% -13% 17% -1% 

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

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

általános műszakl állapot 0% am 20% -10% -10% 

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

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

galéria 0% oe s 0% d% 0% 

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

Összes korrekció: -32% -30% -3% -13% -26% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 121 386 _  132 477 98 581 117 360 112 209 

Fajlagos átlagár: 116 402  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 21 534 370 Ft 

Ingatlan é rtéke kerekftve: 21 530 000 Ft 

Osszehasonlitä adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 
rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 
rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 
falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 
rendelkező raktár, Ingatian.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 
rész ben felújított, pinceszinten található helyiség, Ingatlan.t0m/30731653 

Az Ingatlan placl Összehasonlító módszerre) meghatározott forgalml erteke  (Iceman-ye). 

21530 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-ötszázharmincezer-  Ft  . 

erilterdal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat L 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 
VIII., ker., Diószegi 

Samuel  utca 
VIII., ker,,  Horvath 

Mihaly Mr 
VIII., ker., Bacsó Bála 

utca  12 
Baross utca  118. 

pinceszint. 

ingatlan megnevezése: óvóhely raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 185 20 45 65 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 3$ 000 60 000 100 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/116): 1 5.75 1 200 1 385 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület -17% -14% -12% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -22% -29% -27% 

Korrigált fajlagos alapár 1 236  Ft/m2/hó 852  Ft/m2/hó 1 011  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 033  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: Orczynegyed, földszinti elhelyezkedésű raktár, ingatlarkcom/31896738 

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

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

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

padozatos raktár, Ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 033  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető  Mies  bevétel: 

 

1 605 282 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

80 264 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

32 106 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

80 264 Ft 

Költségek összesen: 

 

192 634 Ft  

  

Eredmény: 

 

Lies  üzemi eredmény: 

  

1 412 648 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 2,5% 

  

Tőkésitett érték, kerekitve: 

 

18 840 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

18 840 000 Ft  

azaz Tizennyolcmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 
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G. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A pled  összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló Ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
es  az üzleti lehetőségeket Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított értek 

[Ft] 

Silly 

[%1 

Súlyozott érték 

[RI 
Ingatlan értéke  pied  összehasonlitó módszerrel: 21 530 000 Ft 100% 21 530 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

' 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 18 840 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 21 530 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

21 530 000 Ft 

azaz, Huszonegymillió-ötszázharmincezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsiő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következöket 
szükséges figyelembe venni: 

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

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

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  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetök, vagy megújithatok; 

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések ás felszerelések értékét; 

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

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

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

rikroldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe; 1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21 530 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-ötszázharmincezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  december  21. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: epic:mg.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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Budapost,V/II.Saross u.118.sz.épület 

TÁRSASUAZTULAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

I. 

ALTAI...ANUS RIVADISLKEZÉSEK 

A  Budapest,Főváros Józsefvárosi önkormányzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 6S-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Kipvissló Épületfenntartó ás In-
gatlanforgalmazó KFT/107.Budapest,Vesselényi  u.41/ 
mint megblzott 1993.6vielkrVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a hazing:inane( elidegenitése érdekében 
a Budapeet,yIII.ker  899e  tulajdoni 1ap0n35488 t.."" 
helyrajzi  gram  alatt nyilvántartott  Dames v 118 
:tram  alattlia Józsefvärosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdoniban  4116  is a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT/Budápest,VIII.ker.ök u.B./kezeldsiben  14%4  lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz ás müszaki  lairds 
szerint 

társasházzá  alakitja it. 

A  társasházzá történő alakitisza az I971.évi 11.sz. 
tvr.előirásaí e Józsefvárosi Önkormányzat 4/1995/II.18 
sz.rendelet alapján, valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulaj-

 

• doni illetőségyel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-viteli szerződéeek létrejötzhig önkormányzati tu-
lajdonban moradnak. 

Kieft  ÉS  KW«  TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakósok céljára szolgáló he1Vlzé-
.gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 
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műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt e-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a 

telekkel együtt. 

Az Ingatanhoz tartozó földrészlet  1163' m2  te-
rülettel a beépitetien részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozásaelmenöfalak,a ktils6 homlokzat és lába-
zatok,pillérek,közbensó födém,zárófödém burkolat-. 
tal,kiváltások,kémények szigetelések,tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lépcsőzetteldliggő olyosök ás egyéb köz 
lekedó folyosók. 

V. Az  épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat  ‚a  közmübekötéstöl  a  kg-

 

lön tulajdonu ingatlanok fogyasztismérdjéig 

- gázvezeték hálázat,a közműbekötéstől  a  kü--
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vizvezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás-
cérdjétől  a  külön tulajdonú ingatlanok  le  - 
csatlakozó vezetékéig. 

-  a  szennyvIzesgtorna halázatia kozniivezeték 
'nStóskitel  z  külön tulaidc.nü incanuk  je-

csatlakozó vezetékéig. 

-  a  közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata.. 
K5zöG területek 
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17.)  Az önkormányzat tulajdoniba kcrul a tcrveken  17.  számmal jelolt, a termószetben 
"1  emelet  IS abut,  konyha, furdőszuba, félszoba, szoba, helyiségből oroklakás  44 
tn2 alapterulettel, ralamtnt a kozos tulajdonhól 

322.i13 000  hányad. 

IS.)  Az tinkorroinyzat tulajdonába ker01 a terveken  IS.  sunamal jelölt, a természetben 
'Lamle% 19'  alatti, konyha, szoba, helyiségből  alto  örnklaUs  33 m2  alaptertilettel, 
valamint a k(zos tulajdonból 

247110000  hányad 

) Az önkormanyzat tulajdonába kerul a terveken  19.  'számmal jelölt, a természetben 
"lemetet  20"  alatti, konyha, Knelőszoba, szoba, helyisénból kilo oroldakás  35 m2 
alaptendeuel, valatnint a közös tulajdonból 

si211tI1Vno banya, 

20  ) Az onkonnionat tulajdonaba kerül a terveken 20..száminal  slat,  a természetben 
"Övőhely' alani, feljárd,  2  zsdip,  7  belsőter helyiségből  alto  0röktu1ajdon:185  m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonba! 

547'10 000  hányad . 

Az önkotinányzat tulajdonába kerul a teneken  21  stain:1ml jelolt, a tenneszetben 
"Pincestinten Isz  Cale*"  alatti, raktár.  2  cladotet helyiségből Álló inoktulajdon  170 m2 
alapterulenel. velar:tint a közös tulajdonba 

502/10 000 hanyad. 

Az  önkormányzat tulajdoniba  Lend a tenet:en 22 szintmal jelok, a termeszetben 
'Földszißt 2. sz. Oder Saes,  üzlet helyiségből  ilk. örökrulajdon 25 m2 alapterulettel, 
%adman a trans tulajdonböl 

I/34;10000  hanyad. 

23) Az ankorminyzat tulastonidla tett) a taveker.  23.  szitmma(jelcilt, a tennészetben 
'Földszint). sz.  Crier  alani, üzlethelyiség helyiségből  alto  otektulajdori  13  na 
idapterültrtd, valamint a közös tulajdonba 

94'10 000 hänyad. 

Az oakunignyzat tulajdoitälia  kern:  a tervcken  24.  számmal  slat,  a természetben 
'Földszint  4  sz  Valet"  alatt, eladötér, raktár. helyiségbői  alto  moknilajdok  29 m2 
alaptaillcitel..valamint a kozos tul4donböl 

217;10 000  hányad 

2)) 

21) 

) 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKOMENTAOECIO 



06.  ingatlan bejárata a belső udvar felől 07.  ingatlan bejárata a belső udvar felől 

08.  lépcsősor a pinceszintre 

10.  falszerkezet, padozat 

tfb 

09.  zsilip 

11.  falszerkezet, padozat 

MELLÉKLETEK  082  Budape:;t, 5a r055 utca  118.  pinceszint. Hrsz:  35488/0M/20  

eisLotdal 



13.  födém fém tartógerendája 

15.  ázási nyomok a falszerkezeten 

17.  villanyóra helye 

12. 11.  falszedmzet, padozat 

14.  ázási nyomok a falszerkezeten 

16.  társasházi közös közműrendszer vezetékek 

MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. Hrsz:  35488/0/A/20 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

re  
Inga Itnuovestj 

11-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info.erteltbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Gigjsz:  01-09-942852 
Adósz:  2271393-242 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
1ictat6szám:168-714 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194. 

szám alatti 

35728/17/A/194 hrsz-ú 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2021.  május 

függetten I Metblzhertd• irtekrnetti 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-714 

: losonci negyed 

:  1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194. 

:  35728/17/A/194 

iroda 

nem hasznosított 

: 

Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

47 m2 

47 m2 Fajlagos  m2  ár:  409 052  Ft/m2 

913 m2 

56 /  10000 

felújítandó 

udvari földszint 

piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 19 230 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-kettő százharmincezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei értéke: 1 120 000 Ft 

azaz Egymillió-egyszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 15 380 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  április  20. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  május  10. 

21121  MÁJ  18. in 'OE-OE' 
, 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

  

     

   



   

 

ri Autóbusz 

  

   

 

ri Trolibusz 

  

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VELEMENT. 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest,  öt utca  8.),  mint 
Megrende161  ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta.  a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi  (pied)  értékét. Az 
értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvIzsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékekshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  11 pm 
rendelet előírásal. 
A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az Ingatlan adottságalt, környezetét is 
m4e értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, ingatlanyagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZE RINT1 ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingátlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

trész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 47,0 m2 

Helyrajzi száma: 35728/17/A/194 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegy.  z6  határozat: az önálló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni  (appal  Igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losoncinegyed kerületrészében, az Illés és a Szigony utca között, úszótelken 
elhelyezkedő társasház földszintjén érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen 
hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetésemnellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti 
beépítésű, belső udvaros kialakítású, valamint a 80-as években épített panel társasházak találhatók. 
Az ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  SO-
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

Villamos Metro/Földalatti vasút 

adal 

.(35 



INGATLANFORGALMI SLAKE:K(31 VÉLEMÉNY 

42.  Ingatlan általános jellemzői 

A  fsz +  16  emelet szintosztású társasház az 1980-as évek második felében épült paneles szerkezeti rendszerben, 

szendvicspanel függőleges teherhordó szerkezettel, panel födémszerkezettel, az eredeti szendvicspanel 

homlokzattal, a homlokzaton utólagosan elhelyezett hőszigetelő rendszer nélkül, panel lapos tetővel, amely 

kavicsolt, nem járható bitumenes szigetelőlemezzel borított.  A  közös használatban lévő helyiségek átlagos 

állapotban vannak, a lépcsőházban  4  db személylift beépített. 

Az értékbecslés tárgyát képező, albetét az épület földszintjén található, bejáratra a zárt lépcsőházból nyílik. 

Egyszerü fa tok-  es  szárnyszerkezetű bejárata  197 cm  magasságú,  85 cm  széles, elette biztonságtechnikailag 

megfelelő fém ráccsal, a belmagasság  355 cm. A  falfelületek meszeltek, a padozat részben  PVC  burkolattal, 

részben padlófilccel borított, közepes igényszintben.  A  falszerkezeten — jellemzően a fémszerkezetű ablakok 

környékén — felszíni ázásból adódó - vizesedés nyomai láthatók, valamint a lábazati részen a kopolit üvegezésnél 

enyhe vakolathibákkal, egyebekben a tartószerkezet egységes, szerkezeti hibáktól mentes.  A  vizes helyiség 

csempeburkolata részben eltávolítva, a még meglévő részek is jelentős mértékben elváltak a falszerkezettől. 

Természetes fény a helyiségekben  äz  eredetileg beépített kopolit üvegezéssel és hőtechnikailag nem megfelelő, 

fém tartószerkezetű ablakokkal megoldott.  A  belső irodában a fal- és födémszerkezet környékén társasházi közös 

közműrendszerek vezetékei futnak. 

Közműrendszerek közül gáz kivételével az összes rendszer kiépített mérőórák nem fellelhetőek a szemle során. 

Távhőszolgáltató által biztosított fűtést is melegvíz-ellátást biztosító rendszer kiépített, a helyiségekben az 

eredeti, hőmennyiségmérővel ellátott radiátorok megtalálhatók. 

Épület: 

Épület építési  eve: "1980 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli  k la  lakítása: földszint +  16  emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, bitumenes teknő átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: előregyártott szendvicspanel átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, nem járható, kavicsolt bitumenes átlagos 

Épület homiokzata: panel felület átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: meszelt, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: padlószőnyeg,  PVC felújítandó 

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

Vizes  helyiség (ek) burkolata: PVC felújítandó 

Külső nyílászárak: fa szerkezetű bejárati ajtó felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 197 cm átlagos 

Átlago-s belmagassága: 355 cm magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű, párnafa tokozású típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhőszolgáltató által biztositva, radiátor heleadók, 

egyedi méréssel 

közepes 

Melegvíz biztosítása: távhőszolgáltató által biztosítva átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, közcsatorna, villany átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: szemle során nem fellelhetők 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feltijítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Hit 

Az épület utcafronti homlokzata megfelelő állapotú, talaj-menti  es  felszini vizesedés jelei nem tapasztalhatóak 
sem a homlokzaton, sem a lábazati részen, az ereszcsatoma rendszer biztosítja a felszlni vízelvezetést. Utólagos 
hőszigetelő rendszer nem került elhelyezésre, panelprogramban nem vett részt a társasház.  A 
szemrevételezhető, közös használatban lévő egyéb helyiségek karbantartott állapotúak. 

Albetet: 

Műszakilag  es  esztétikailag felújítandó, részben átlagos állapotú. Közműrendszerek részben kiépítettek, fűtési 
és meleg-víz ellátást biztosító rendszer klépített, működőképes. Vízvételi lehetőség is közcsatornára 
csatlakozás biztosított, zuhanytálca,  WC  fajansz beépitett. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyóra a szemle időpontjában nem található 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízóra a szemle Időpontjában nem található 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — gázvezeték ingatlanon belül nem kiépített 
• Höleadd berendezés — távhöszolgáltató biztosítja az eredeti radiátorokkal, egyedi mérés mellett 
• Melegvíz-ellátás — távhöszolgáltató biztosítja 
• Gyengeáramú berendezések — nincsenek • 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
közlekedő PVC meszelt 7,13 m2 100% 7,13  rn2 
iroda szőnyegpadló meszelt 9,12 m2 100% 9,12 m2 
tárgyaló szőnyegpadló meszelt 18,00 m2 100% 18,00 m2 
öttőző PVC meszelt 8,66 m2 100% 866 m2 
raktár PVC  - meszelt 1,32 m2 100% 1,32 ml  
zuhanyzó PVC festett, 3,12 ml MO% 3,12 ml  
mérési korrekció 

  

-0,35 m2 100% -0,35 m2 
Összesen: 

  

47,00 m2 

 

47 00 m2 
Összesen, kerekftye: 

  

47  niz 

 

47 m2 

Megjegyzés: 

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

r5etelal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

'értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapir hozarna)+ing lanpiackockázat (azon belül 

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

2,5%+1,54,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  Il.  név) 

5. A  pénzfolyamok jelehértékének ,meghatározáza. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák 

broth! 

Ág•-• 
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Költségalapú számítási intedsziare 

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

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelés1 körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetiben az értékelés, az épületek és épitmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyl lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcIóval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelóállitási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraeltiállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készitett méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kladott gpitoipari Költségbecslési Segédlet (gKS)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  $040  év, 
- 'pad és mezőgazdasági épületek  20-50 iv. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat Jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt  ill  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan ken megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 
• 

Társasház telek területe: 913  m' 

Eszmei hányad: 56 /  10000 

Al betétre jutó telek terület: 5,11  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek észmei értéke: 1 120 000 Ft , Egymillió-egyszázhüszezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Práter utca  58. 

földszint  194. 

Vuuker., 

Orczy te 

VIII. ker.' 
r,

r 
K
,
a ácsony 

Sander  utca 

VIII. ker., 
, 

Prater  utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Fecske utca 

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

alapterület  (m2): 47 51 45 74 52 48 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (ft): 35 000 000 22 900 000 38 500 000 23 400 000 23 490 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% 10°4 -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 617 647 458 000 468 243 405 000 440 438 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 0% 5% 1% 0% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -10% OYit 0% 0% -10% 

Összes korrekció: -24% -10% -5% -4% -25% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 468 176 410 368 446 704 388 800 331 209 

Fajlagos átlagár: 409 052  Ft/mi  

Ingatlan becsült piaci értéke: 19 225 444 Ft 

Ingatlan értéke kerelcitve: 19 230 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: Orczynegyed, földszinti,  2  bejárattal rendelkező, belső udvari tájolású iroda,  jä 

állapotú társasház földszintjén, ingatlan.com/32030943 

2. adat: Magdolnanegyed, földszinti, nagy üvegportálokkal rendelkező,  normal 

belmagasságú iroda/üzlet, ingatlan.com/31854594 

3. adat: Corvinnegyed,  2  bejárattal rendelkező, jó állapotú, belső kétszintes iroda, saját 

pincvei, ingatlan,com/32094430 

4. adat: Palotanegyed, belső uidvar felől megközelithető, szuterén szinten található, jó 

állapotú iroda, vizes blokkal, ingatlan.com/31260115 

5. adat: Csarnoknegyed, utcafroriti bejáratos, jó állapotú helyiség, vizes blokkal, 

alllapotú épületben, ingatlanrom/32337722 

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

19 230 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-kettőszázharmincezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelösi módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adai. 

összehasonlit6 
adat  2. 

6sszehason1it6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Práter utca  58. 
földszint  194. 

VIII. ker., Könyves 
Kálmán könit 

Mu.  ker., flókay 
-linos  utca  47. 

yin.  ker„  Gutenberg 
ter 

Ingatlan megnevezése: iroda iroda iroda/üzlet Rods 

hasznosítható terület  (m2): 47 46 SO 70 

kínálatl díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó: 

 

130000 170 000 • 119000 

kinalat / szerződés ideje (ev, hó): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt  MI5  miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 328 2 340 2 186 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 2% 12% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% E86 -10% 
épületen belüli elhelyezkedés 5% 0% 0% 
Összes korrekció: -11% -9% -9% 
Korrigilt fajlagos alapán 2 084  Ft/m2/h6 2 141 Ft/m2/h6 .  2 000  Ft/m2/h6 
Korn  fajlagos a  tapir  kereldtve: 2 075  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok Leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Tisztviselőtelep, irodaház  4.  emeletén található, jó állapot') iroda, 
ingatlan.com/21942447 

Magdolnanegyed, utcafronti bejitratos, jó állapotú iroda/üzlet, vizes 
blokkkal, Ingatlan.com/32135779 

Palotanegyed, belső kétszintes, Jó állapotú iroda, vizes blokkal, 
ingatlan.com/32039723 

Hozarosnimitis 

  

Bevételek: 

  

Mad  adatok szerint bevételek: 

 

2 075  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

 

90% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 

 

1 1 053 270 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

52 664 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

21 065  Fi 
Egyéb költségek: 5% 

  

52 664 Ft 
Költségek összesen: 

  

126 392 Ft  

   

Eredmény: 

  

gves Üzemi eredmény: 

   

926 878 Ft 
TökésitésIráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

   

Tökésltett érték, kerekitve: 

  

13 240 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

23 240000 Ft 

azaz Tkenhirommille-ketteszáznegyvenezer-  Ft. 

eg•41411.1 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Mi  

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 19 230 000 Ft 100% 19 230 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 240 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

19 230 000 Ft 

azaz, Tizenkilencmillió-kettőszázharmincezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

értük felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

dat-afetai 

AtG. 



INGATLAWORGAtMISZAKtRlói VgLEMENY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan  time: 1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194, 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 230 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillid-kettőszázharmincezer.  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  április  20. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  május  10. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8.ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

9 



aft  

N
em

 it
it

ci
cs

 t u
la

jd
en

ti 
la

p 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  58.  földszint  194. 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194. Hrsz:  35728/17/A/194 

TÁRSASHÁZ AMP/TO OKIRAT (RÉSZLET) 

a Bueigest. VII], Pater ti 58..gi. Alain lakóripillot targasházzá 

Alakftárdhqz 

I/. Altal4nos lelrás  

Az ngal/au a  35720/17  nrez.ijatt! tekenegiltszabadonélió beé-

 

piles° lakóbáz, uelyiet földszintjén és XVII. emeletén nem lakás 

céljára szolgäld helyiságcsoportok is találhatók. 

Ai telek sli. területű, nagysága  913  nOE. 

-Az épület non alápincézett. földszint • XVII  motet (.0(5111. eyelet' 

li(tgépház) stintekból  all. 
A  lakásuk délre, kelette,  011  nyugatra  yank  tájulva,  Wire 0  a.isz 

4  lakás, keletre ég nyugatra  5 axle; Ala hods  ndz. 

lakószintelean  12  lakás található. 

Az épületben két lépcsőház  es  három lift maddik, melyek a földszinti 

elber1241 közelfthetók med. 

Az alapuzás  don:  geründeräcs, céltgi alapokon, a felmonó ftfalak - I 
moo.  vb. harántfal (öntött  fat)  • szendvicspanel, a ftidének vb.  pane-.  • 

lek.  A  lépcsők', folyosók egy.  h.  lemezek. 

A  lapostetó egylejiimelegteto egyenes rétegrenddel. 

.4  hoMlokzulliWk5 löltm*nzetteI aOliuttgyártnit kozdzaldknurilolot. 

.koznóeesitettop:  viz.  gaz, yi I távnä  es  ovicyvlz, közvetien in-

gyawteméréssei, csaternazás teljesftwelynerésisüköt, a vátosl  Iii. 

lózatba oekatejw1ve. 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  58.  földszint  194. Hrsz:  35728/17/A/194 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  58.  földszint  194. Hrsz: 35728/17M/194 

ALAPROELIZ 

Á9Á. 



Irotdal 

A 9a. 

02.  utcakép 03.  utcafronti homlokzat 

01.  utcafronti homlokzat 03.  utcafronti homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  58.  földszint  194. Hrsz:  35728/17/A/194 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

• 4? 

Kiiheiza ter: . 

leva OE: us 

:Pieter  utca  56 

01.  térkép 



OS.  értékelt ingatlan bejárata 04.  épület utcafronti bejárata 

errolciel 

C33 • 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  58.  földszint  194. 

06.  bejárati ajtó környéke 

08.  iroda 

07.  közlekedő 

09.  iroda 



12.  kopolit üvegezés 

10.  öltöző 11.  ablakszerkezet 

13.  talaj menti ázási nyomok 

14.  felszíni csapadék okozta ázási nyom 15.  társasházi közös közművezetékek 

ingatlanon belül 

MELLÉKLETEK:.1083  Budapest, Peer  utca  58.  földszint  194. Hisz:  35728/17/A/194 

»Sal 

Äetr,• 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  58.  földszint  194. Hrsz:  35728/17/A/194 

16. zuhanyző 

18. WC 

20. radiator  a szociális helyiségben 

17.  vízvételi lehetőség, csempeburkolat 

21.  falszerkezettől levált csempeburkolat 





tr.7. 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
voww.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
°fez:01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyikr.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  JG  K-672 

Mule 
logitlazuövetség 

Ac. n-tenald 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszint. 

szám alatti 

38839/11/F/1 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanról 

 

Budapest, 2021.  február 

  

Független I Megbízható I trtekmerb 

 

/LW 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  11. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006 

2021 FEBR 18' 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-672 

Százados negyed 

1087 Budapest, Strobl  Alajos utca  7.  pinceszint. 

38839/11/F/1 

egyéb helyiség 

nincs hasznosítva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

246 m2 

246  ma Fajlagos  m2  ár:  105 325  Ft/ma 

3150  ma 

113 /  10000 

közepes 

utcai pince 

piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 25 910 000 Ft 

azaz Huszonötmillió-kilencszáztízezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 3 560 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-at: 15 550 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-ötszázötvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szernle/fordulánap időpontja 2021.  február  5. 

Szakvélemény érvényessége 150  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

_.2.  oldal 

(9OE\-
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízásl Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1084 Budapest, Or  utca  84  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitisével  Nita  meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 
értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre illó; a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet elölnisal. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó Ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetet ás mis 
értékbefolyásokS tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3..INGATLAN4JYILVÄNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerintl állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

I ngatlan címe (tul.lap szerint): 1087 Budapest,  Str61:4 Alajos utcai. pinceszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 246,0  m' 

Helyrajziszáma:. 38839/11/F/1 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyzó határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellákheliriségek 

IL  rész. 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATIAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingetlen környezete, elhelyezkedése 

Az  Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Századosnegyed kerületrészében,  a  Kerepesi út —Hungária körút — Asztalos 
Sándor utca által határolt részen, tulajdoni  lap  szerint Stróbl Alajos utca  7  szám alatt, természetben  a  Strázsa közt 
közrefogó társasházi tömbben helyezkedik  el. A  határoló társasház környezetében hasonló törsasházi egységek 
találhatók  Az  utca burkolata szilárd burkolattal ellátott, parkolás  a  környező kis utcákban parkolási dij megfizetése 
mellett lehetséges. 

• Az  Ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagosnak mondható, az alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető az ingatlan  300-500  méteres környezetében. 
Tömegközlekedési eszközök közül felszíni  BKK  járatok (autóbusz, villamos, trolibusz) biztosítanak kapcsolatot  a 

környező kerületrészekkel  es a  főváros belső kerületeivel, melyek megállói kis sétával  a  Kerepesi úton és  a 
Hungária körúton érhetőek  el. 

Tömegközlekedési eszközök: 

Trolibusz Metro/Pedaled.' 13  vasút 

ejeelaig

i 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a  Strobl  Alajos utca  7  elnevezésű társasházi  tomb  „D" jelű épületcsoportja által közrefogva 

helyezkedik el. Terepszint feletti felépítmény nem található a helyiségcsoport felett, bejárata a Strázsa köz felől, 

fémszerkezetű ráccsal zárt lépcsősoron keresztül közelíthető meg. • 

Az ingatlan terepszint alatt helyezkedik el. Vélhetően a II. világháború után alakították ki. Az albetét eredetileg 

két bejárattal rendelkezett, melyek közül a nyugati oldali, az egyik társasházi épületrész pinceszintjére nyíló 

bejáratot (zsilipbő l nyíló) befalazták, a másik keleti oldalon található bejárat két zsilipajtaja közül az egyik 

hiányzik, a másik jelentős mértékben átrozsdásodott, javítása nem lehetséges. Az btca.  felő l beton lépcsősor 

vezet a helyiségcsoportba,  A  padozat és a teherhordó szerkezet részben tégla, részben öntött beton.  A 

falszerkezet lokálisan talaj menti vizesedés okozta amortizált állapotban van, a vakolat jelentős része hiányzik, a 

nyers tégla felületeken vizesedés okozta vakolathibák, hiányosságok láthatók.  A  padozat egységes, kisebb 

szerkezeti hibákakl. Közműrendszerek közül a  viz-,  közcsatorna  es  az elektromos rendszer kiépített, villanyóra 

nem található, kapcsolószekrény fotózva, vízóra fellelhető, a vízóra nem hitelesített. Fűtési  es  meleg-víz ellátást 

biztosító rendszer nem kiépített. Homlokzati és  belted  nyílászárók nincsenek. Összességében műszaki és 

esztétikai felújítást igénylő ingatlan. 

Az Alapító Okiratban foglaltak szerint, az óvóhelyként nyilvántartott helyiség  239 m2  alapterületű. Az eltérés oka 

ismeretlen, feltehetően a kapott alapító okirathoz képest történt változás (Alapító Okirat módosítás), melyrő l az 

értékelés időpontjában nem állt rendelkezésre információ.  A  szakvéleményben, a tulajdoni lapon szereplő (és a 

valósággal megegyező) alapterülettel Számoltunk. 

Épület: 

Épület építési  eye: -1.950 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince 

Alapozás, szigetelés: vasbeton sávalapozás, bitumenes szigetelés közepes 

Függő leges teherhordó szerkezet: tégla és öntött vasbeton falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton szerkezet közepes 

Tetőszerkezete: nincs (terepszinttel határolt) 

 

Épület homlokzata: nincs (terepszínttel határolt) 

 

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség 

Belső terek felülete: vakolt, meszelt közepes 

Belső terek burkolata: simított beton közepes 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs . 

 

Külső nyílászárók: a terepszinten fém rácsszerkezet, a pinceszinten  fern 

"légópince ajtó" 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 166 cm 

 

Átlagos belmagassága: 290/300 cm átlagos 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített rendszer 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített rendszer 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna . 

 

Meglevő közmű mérőórák: vízóra 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítástárgya: 

 

kleptIsn műszr,ki á Ila pota öcszespágiiben: közepes 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

Az Ingatlan nem rendelkezik terepszint feletti szilárd felépitményrésszel. Bejárata fém rácsozatú "ketrecből" 
nyílik, ahonnan beton lépcsősor vezet a belső terekbe.  A  két bejárat közül a nyugati oldalon elhelyezkedő 
zsilipből nyíló ajtót befalazták.  A  falszerkezet csak lokális szerkezeti és esztétiaki hibákkal rendelkezik, a 
tartószerkezet nagy része egységes.  A  padozat megfelelő állapotú. 

Albetét: 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyóra nem található 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízóra fotózva 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — nem kiépített, utcában elérhető 
• Höleadó berendezés —fűtési rendszer nem található 
• Melegviz-ellátás — melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem található 
• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs  bed&  az állagmegóvás nem biztosított, az elmúlt időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyiségklmutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
zsilip beton vakolt, meszelt 4,60  m' 100% 4,60 ml 
belső tér beton vakolt, meszelt 41,80  m' 100% 41,80  m' 
közlekedő • beton vakolt, meszelt 19,95 m1 100% 19,95  m' 
belső tér beton vakolt meszelt 42,78  m' 100% 42,78  m' 
belső  ter beton vakolt, meszelt 32,27  m' 100% 32,27  m' 
raktár beton vakolt, meszelt 9,04  m' 100% 9,04  m' 
tároló befon vakolt, meszelt 1,05  m' 100% 1,05  m' 
előtér beton vakolt, meszelt 4,94  m' 100% 4,94  m' 
belső  ter beton vakolt, meszelt 44,58  m' 100% 41,58 m2 
belső  ter beton vakolt meszelt 37,88 1712 100% 37,88  m' 
tároló beton vakolt, meszelt 3,33  m' 100% 3,33  m' 
alapterületi korrekció beton vakolt meszelt 6,78  m' 100% 6,78 ml 
Összesen: 

  

246,00  m' 

 

246,00  m' 
Összesen, kerekitve: 

  

246  m' 

 

246  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  Igo  műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszinen mérésekkel illenórIztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei S módszertani ajánlásai (EVS  2-003-2016)  szerint, a többször 

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők, 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonképt. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

2,5%+1,5-4,5%+1„5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5  %, egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  I. név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározáa. 

6. A  legmagasabbjelenerték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzak. 

`PA' 
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Költségalapú számítási módszere 

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

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejezödnle, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

A  közvetlen költség a vizsgáit épületekkel és épltményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
• meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes müszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari költségbecslési Segédlet  (US) 2020.  évi egységáral alapján 
számolhatjuk. 

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

b.) funkcionális avulás és 

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

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

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

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

- családi ház jellegű épületek  $0-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  29-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégíteni. 
C.)  A  környezeti avuläs az ingatlanon kivüli körülmények miatt áll elö, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Százados negyed 

Társasház telek területe: 3150 m2 

Eszmei hányad: 113 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 35,60  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 100000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 560 000 Ft HaromriglIt6-öttiraizhatvanezer-Pt . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5./1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1087 Budapest, 
Stróbl Alajos utca 

7.  pinceszint. 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

VIII, ker., 

Bacsó  Bela 

utca 

VIII. ker., 

Teleki László 

tér 

VIII. ker., 

Tolnai Lajos 

utca  27 

VIII. ker., 
Bacsó Béla 

utca  12. 

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 246 80 52 380 270 342 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 39 900 000 45 000 000 51 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2019 2021 2020 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 94 500 150 000 134 211 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -11% -13% 9% 2% 6% 

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

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

általános műszaki állapot 0% 0% 0% -5% 09'o 

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

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

funkció -5% -5% -5% -5% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -36% -38% -16% -28% -19% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 113 570 117 091 79 317 107 400 109 247 

Fajlagos átlagár: 105 325  Ft/mz 

Ingatlan becsült piaci értéke: 25 909 950 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 25 910 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adati 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, utcafronti ablakokkal rendelkező, beton 

padozatú, boltíves, közepes állapotú raktár, villany közművel, 

ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, utca 

felől megközelíthető, ingatlan.com/31907113 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár,  viz, 

villany, közcsatorna közművel, ingatlan.com/29111267 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

pinceszinten található raktár, hltps:Hingatlan.rorn/29942210 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, felújitando falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatian.com/21731671 

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

25 910 000 Ft 

azaz Huszonötmillió-kilencszáztízezer-  Ft. 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok 4stékek ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1087 Budapest, 
Strobl  Alajos utca 

7,  pinceszint. 
VIII., ker., 

Századosnegyed 
VIII., ker., 

Századosnegyed 
VIII., ker., 

Szizadosnegyed 

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség . raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 246 250 110 330 

kínálati díj / szert berletldíj (Ft/hó): 462 000 176000 528 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021 

kinálat/eltelt Idd miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1663 1 440 1 440 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -14% 8% 
eltérd műszaki állapot -5% -5% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -10% 0% CPA 
tpületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
Összes korrekció: -20% -24% -7% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 337  Ft/m2/hó 1 100  Ft/m2/hó 1 345  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 261  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Századosnegyed, földszinti elhelyezkedésű,  3-7  méteres belmagasságú, 
megfelelő állapotú, közművesített raktár, ingatlan.com/32019431 

Századosnegyed, zárt,- biztonságos telephely belső részén található, 
földszinti raktár, klépített közművekkel, ingatian.com/31982131 

Századosnegyed, fűtéssel rendelkező, emeleti elhelyezkedésű, fűthető 
raktár, nagy üvegfelületekkel, ingatlan.com/31982133 

Hozamszimitis 

  

Bevételek: 

  

pled  adatok szerint bevételek: 

 

1 261  Ft/m2/hó . 
Klhasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 

 

2 605 730 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

130 287 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

  

52 115 Ft 
Egyéb költségek: S% 

  

130 287 Ft 
Költségek Összesen: 

  

312 688 Ft  

   

Eredmény: 

  

Byes  Üzemi eredmény: 

   

2 293 043 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): sses 

   

Taisliet t érték, kerekltve: 

  

25 480 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kereldtve): 

25 480 000 Ft. 

azaz Huszonötm11116-négyszáznyolcvanezer-  Ft. 

ottg . 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Weil 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 25 910 000 Ft 100% 25 910 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 25 480 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 25 910 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

25 910 000 Ft 

azaz, Huszonötmillió-kilencszáztizezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges Figyelem be  venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerei használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülrnényekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbíze nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

9—C) 



INGATLANFORGALMISZAKSTÖIVELEMÜNY 

8. összEFoGLAbis 

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

Ingatlan címe: 1087 Budapest, Strobl  Alajos utca  7.  pinceszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 25 910 OW Ft 

azaz Huszonötmillió-kilencszáztizezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február S. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  11. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek C
l E

l 0
 O

D
 C

l 0
 0
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1087 Budapest,  Strebl Alain's utca  7. p . inceszInt 

Tärsasharakat ifPvlselö 
ÉpUletfenptarte ás 

Ingal/anforiabsage 

Budapest VII. Let. 
Wesselenyi U. 41. 

Hrsz: 38839/11/F/1 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT 

Cin:  B.  VII!. Lei. STROBL ALA2G5  U. 7. 

32a39/11 Tulajdoni lap 2395 

Aiepito 

eta; i••te•:••.: 

TrIvrarzak 1 

Taria 

Logs 



epilmeln 
42 Y , " Irkku 

• 1087 Budapest,  Str6b1Alajos utca  7.  pinceszint. Hrsz:  38839/11/F/1 

Bud:1p II , kce. 1;tra1 Ahtin% u. 7. :sr:, .11stti ins:ctl,su 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO  OK IRAT 

Altalanos rendelkezések 

A Budapest  Föväres JózsefeArosi önkormányzat  (Budapest. 
VIII. ker. Baross  u. 65-67.1  megbizasa alapja" az 
URBS TAisaházakat Képviselö. ilpilletfeuntartó és Inatlan-
forgalmazó Kft  (1077 Budapest.  Wesseltnyi  u. 41.  sz.1 Mint 

megbízott a 32/1969.(IK.  30.) Korn.  sz. rendelet  2. par. /1/  

bekezdésében foglaltak alai-3MP a hézingatlanak e)idegenjtése 

érdekében a  Budapest  VIII.  2395  lulaidoni lapon  38839/11 
halyralz.i szam ulatt nyilaéntarlott 7402 m2  alaeternletn. 
a termeszetben a  Budapest., yin.  ker.  Strobl A. u. 7.,  sz. 
(Has  u. 2.)  alatti  (as  ingal)annyilvanturtasban Strebl  A. u. 

5.  sz.) a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában'  
all() es  a Józsefvárosi Vagyenkezelb  Eft (Budapest.  VIII. ker. 
Őr  u. 8.)  kezelésében lévő lakóhazingatlant a mellékelt 
letvraSz.  es  müszaki leirAs szerint 

tArsashAssA alnkitja At / 

A  liirsashlizzA lflrletnti alakitAssa az  1977. :H. ' H. 
, 1z,frhsai, a ..17,zse.fv:trhsi :1;lyz, rm.AtiXtal  56A/1 991  (X1.23.) 

'.7f" nn  ki2'1"h "u,tAr”yr,(:,. 

írndeLka7ilsri szurl,tl ker;ii tor 
A  tArs:-IshAz 1.:W»Sr, tulalduriú :nyal)amai a 
utalt ins7atianteszukl$41 hazzajuk tartus( t 

rilet641.1gel -1. Svntt  A  v4v5kkal megki11 1.,9i rc'rve: 
szerzödesei: letre5 11ttéts nufnumznyiatr liajLinnha't marzoinak. 

k u lust1.0 a, 

'till inn 

__14-044 al 



1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszint. Hrsz: 38839/11/F/1 

ii. As  ópaletegyútieehéz tartózdi.a tél  je'  1ak4k8M6a80801 
0%041116  keSmaveMeIúkób  gm Wes  WIletak beköt60ái5. 

- - 
Közgyulósg  határozattal  at  egyes épületek lakókötiisségdnek 
küzde tulajdonába kerülnek'az.edott 4010thez tartozó 

III. Alaeolam. leltamfflalak. a küleó hoittlokeat  Es  lábazatok 
- etillére8,ikilzbense fódimek, z6r6Iiideaelt burkolattal:  

IV. livAltágok, kemanyék. azieatelesek. (4tdzet  es  egyedi 
hOe19 rindeltetesel szorkezetek. 

..1f:1,epcsöhdzak !dint/tenet. 
' 

'VI. Az éleletben téve kilreilvezetelesti 
- alakeromog hálózat. a közmObekötestAl a koen 
'tulajdonú ingatlanok togyasztésmártijóIg. 
itivezetek  Mildest 4  kezatübekötesköt a.külön - 
tulajdonú ingatlanok fogyasztó-berendezesele..-

 

- vIzvegettkhálózat az ingatlan:fogynszkásmóeelét01 a 
• killön tulajdonú ingatlanok li.eMaMI080MA Te.4014eitt 
7Hmmenrevtmematoma- haltmat.ALkótevezteté8 xeketeatot  0 

kulön tulablonó ingat$0110k:Hleb0atlakage veiet8káig. • 
- 4  Imes  Mblaidone het8laegek:tejjes.tiiitighálóZata. 

miziOEs t,iti 43(1444Sr-0  Las Lis_ Its 1,3s...is.% 
VII.  Udvar 3150.00 m2 

s  *Wiz 

Mncoezinten 

VIII. 1.LépcsóhAz 10,86 02 
IX. 2.  Lépeadhaz 10.06 e2 
X. 3.  LepcSöhól 10..06 m2 

XI. Taroló 80.05 m2 
Tároló  2. te.96  e2 

XIII. ifiroló  3: 17.00 m2 
XIV.Igroló.a. 17.00 M2 

16,32102 
VJ Tárolei  6: 1640:m2 

• 

.  168.82  ta2 

Filaezinte) 

XVII. 1..Lipcsútulz 10.01. m2 
XVIII. 2.  Leprsöhrtz 10,05 n2 

XIX..3. Lepcsöhaz 10,05 e2 

30.18 m2 

riyeidel 



1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszint. 
Hrsz: 38839/11/F/1 

As  osztatlan közös tulajdon  10.000/20.00  ed,  3147.  Tfzezer/ 
tizezred eszmei hányadból 

A  közös tuiajdonjo a telek  As  a fentebb felsorolt közös tulaj-
donban maradó épületreszek tokinteteben a: egyes oröklakäsok 
es  a külön albetetben feltüntetett. nem lakás  (- Mat  szolgáló 
helyisegegyüttesak mindenkori tulajdonosait a  FT/  pontban. 
a külön tulajdonba koroló lakások  .as  egyéb lo,lyiseeek felsoro-
lásánál feltüntetett hányadresz aranyában illeti meg. . 

Jelen alapfte, okirat a tulajdon aranyok számitásánál 
loggiák, garazsök, alagsori helyiségek alapterületét  0.5.-Cs. 
a pince szinten lévő helyiségeket  0.4-es,  a fedett,  de  üYitoll 
erkélyeket\ts teraszokat  0,3-:as,  a nyitott erkelyeket  es 
teraszokat  0.2  szorzóval veszi figyelembe. 

Az epye5 helyisegegyütlesek összes alapterülete  m2-re 
kertkitett. 

a./ Eülönjul  'don 

Természetben megoSztva az egyes tulajdonostársak külön 
tulajdonába kerülnek, mint társasháztulaidoni illetőségük 
alkotó resZe - a közös tulajdonban maradó vagyonreszek közös 
birteklásAnak. használatának a jogával - 37 egyes tarsashazi 
öröklakások  es  nem lakás célú helyisépek. azek lartozekaival, 
felszereleseivel  as  alabbiak szerint: 

1/.  Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken I./ szada, 
jelölt, a természelhen a -H"_epület I. lepeáliP'z 
Pülds.7int ZOD. az. alatt: 38839/1 11ALI 
2  szoba, rIsszoba, konyha fUrdbszoba,  WC  helylseyrhn5i 

ea 2.50 ml  alaptorhIcha 1ogFiából allA örökkakAa  52  rd 
alapterülettel valamint a közös tuiajdnnbni 

57/ 1 0.000  hányad. 

Az  Önkormányzat tulajdongba kerül  a  terveken  2.7  sgammol 
jelbit. á tormee.zetbeo  a :0'  apulet  1.  lepf.jsóbaz 
tö)dazint 201.___sz_ alatti 1e39/J1/.A/2 
2  szoba, elöszoba, fürdOszoba, konyha, kamra nelyiaegekbel 
Alle  öröklakás  57 ml  alapterülettel calamint  a  közös 

ü I a  jd ontio  I 

il.u0n ham 

a; vat tu!a,Hdunába orltJ . 
ormehar t ben 'H . 

_erne, alatt;  dal:,32/11/A,2 
azoba loszaha,  konyha, kamra,  WY heLy.hzhlky.0kl 

2,10 m2 alapterül,2'.0 arlik,akas 5' 
alapto: H;t1s,l oa;moint a k2;,. 

aal 

ST. 

r kN" 



175/.  Az önkorpányint tulajdonúba terveken  175., &Jamul 
jelölt. alerMiszetben a71.eak$Zint...,a1m14.. 
lAsluniut_giun nem lakts rendeltetesu  5  beis0  ter. 
zsilip. 'raktár.  IC  közlektdö.  tibiae.  tároló helyisegekbol 
6116  OVONELY  239 -62  alaptcrülcttcl vatamint a közös 

. tnlaidOnbOI  

lie10,0430 hanYad-„ 

/087 Budapest,  StrdblAlajos utca  7.  pinceszint. Hrsz: 38839/11/F/1 

•CJ-EiÓv4Sarlas1  lot at eaves  külön tulaidonó IPAUlAnuliA 

- A'tulajdoneetereak - iogntedjaikrai ,ii.kitcrjedberi ' 
bOttalerittpak ahhoz.  bogy A  külön tulaidenu ingatlanok 
valamennyi Oes rendeltelesú kötön tulajdonú ingatlan 
-terhert  es  valamennyi tulajdonostárs javára clöväsärläsi jog 
:kerüljön bejegyzesre  ex  ingatlannyilväntarineba. 

.212. 



1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszint. Hrsz:  38839/11/F/1 
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eadahat 9 rielreif  

.8057C SZ371 rEL1:. 9  

Ströbl Alajos utca? 

moL 

01.  térkép 

Keziegyzók Ha4a 

izzlitori•dityKtl. 
-'telleteheraut6 Belies et: 

02.  utcakép (Strázsa köz) 

05.  lejárat a légópincéhez 

03.  ráccsal zárt előtér, lépcsősor 

04.  rács a felszíni lepcsösur e5'd 

1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszlnt. Hrsz: 38839/11/F/1 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
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08.  belső  ter 

10.  befalazott zsilipajtó 

07.  belső  ter 

09  belső tér 

11.  ablakszerkezet a „raktár" helyiségen 

1087 Budapest, &net  Alajos utca  7.  pinceszint. Hm: 38839/11/F/1 

06.  légópince bejárati ajtaja 

.20.-oldal 



13.  vizesedés1 nyomok a falszerkezeten 

15.  elektromos kapcsolószekrény 

1087 Budapest,  Stróbl Alajos utca  7.  pinceszint. Hrsz: 38839/11/F/1 

12.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

14.  vizesedési nyomok a falszerkezeten 

16.  vízóra 17.  vízvételi lehetőség 

.—.2-1-reldal 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

Itte e4is  

%MID e 
MW., 
haptlauvivetafg 
, 

H-1085 Budapest 
József  keg* e. (sz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@zertekbecdesek.com 
Fővárosi Biróság 
Cider 01-09-942852 
Ackfisz:  22771393-2-42 
Nyiltttartu.:  C00450/2010 
Iktatószám:  SK-724 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Üllői Út  46.  pinceszint 

szám alatti 

36388/0/A/33 hrsz-ü 
műhely ingatlanról• 

Budapest, 2021.  június 

Ftir,Getlen Meebithertde I ertekrnérki 

2n- • 



Keszült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  június  1. 

2021  JúN  03. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZARTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-724 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1082 Budapest,  Üllői út  46.  pinceszint 

Helyrajzi száma :  36388/0/A/33 

ingatlan megnevezése : műhely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  78  mz 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  78  rn2 Fajlagos  m2  ár:  151 552  Ft/m2 

Társasház telek területe :  892  mz 

Eszmei hányad :  277 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 11 820 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nyolcszázhúszezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei értéke: 6 920 000 Ft 

azaz Hatmillió-kilencszázhúszezer-  Ft  . 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 10 050 000 Ft 

azaz Tízmillió-ötvenezer-  Ft. 

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

Az  értékelésben megállapitott piaci érték  Netto  érték, az Áfa mértéke  a  mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

szám ítan do. 

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi értek 85%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  május  25. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

2. oldal 1. 
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INGATUNFORGAtml SZAKÉRTŐ I vitEmÉNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalml szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi  (pled)  értékét. 

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

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásal. 
A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  Ingatlant részletesen bejártuk, az Ingatlan adottságalt, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I.rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Üllői út  46.  pinceszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 78,0 m2 

Helyrajzi száma; 36388/0/A/33 

Ingatlan megnevezése: műhely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nem hasznosított 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatározott 
helyiségek 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nines  bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Jelentős közforgalmú útvonala mellett, az üllői üt és a Kisfaludy utca által 

határolt telek keleti utcafronti részének pinceszintjén érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a 
közterületen fizetős, csak a távolabbi utcákban, valamint parkolóházakban biztosított. Környezetében 

jellemzően utcafronton álló  3-4  emeletes társasházak épültek. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága 
városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. 
Tömegközlekedési eszközök a környéken  10-200  méterre elérhetőek. 

Tizimagkötlekodási  

Ej Villamos 

 

Ei  Autóbusz 

 

D Trolibusz 

 

EJ Metro/Fcildalatti 

 

D Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az Üllői út  es  a Kisfaludy utca által határolt saroktelken utcafronti zártsorú beépítésű, pince + földszint +  3  emelet 

szintosztású társasház helyezkedik el. Az épület az 1900-as évek fordulóján épült kisméretű falazótégla függőleges 

teherhordó szerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az épület utcafronti homlokzata felújításban részesült az 

elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat is a lábazat állapota megfelelő, jelentősebb szerkezeti/esztétikai hiba, folytonossági 

hiányosság nem tapasztalható.  A  tetőszerkezet állapota megfelelő, az ereszcsatorna rendszerrel közösen megfelelően 

biztosítja a felszíni csapadékelvezetést.  A  belső homlokzat és az egyéb, közös használatban álló ingatlanrészek állapotáról 

egyéb információ nem  all  rendelkezésre. 

Az értékelt albetét az épület pinceszintjének keleti, Kisfaludy utcai oldalán helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal 

rendelkezik.  A 145 cm  bejárati magasságú,  2460 cm  széles ajtószárnnyal rendelkező fémszerkezetű ajtó 

biztonságtechnikallag megfelelő állapotú, esztétikailag felújítandó.  A  bejáraton belépve beton lépcsősor vezet a műhely 

belső terébe, az utcafronti részen csekély magassággal.  A  belső terek téglaboltozatos kialakítással épültek, a beton padozat 

felett a legmagasabb ponton  260 cm  a belmagasság, amely fokozatosan csökken a tartószerkezet felé haladva.  A  fal- és 

padlóburkolatok jelentős —talaj menti felvizesedés okozta - esztétikai hibákkal rendelkeznek, a vakolat egy része lemállott a 

tartószerkezetről. Közműrendszerek közül az elektromos rendszer  As  a  viz  kiépített, a szemle időpontjában víz-és villanyóra 

megtalálható, háromfázisú rendszer megtalálható. Vezetékes gáz és közcsatorna nem kiépített, épületen belül elérhető. 

Fűtést és melegviz-ellátást biztosító rendszerek nem találhatók, az egyik helyiségben elhelyezett korszerűtlen, elektromos 

hőtárolós villany kályha vélelmezhetően működésképtelen.  A  beltéri nyílászárók tok- és szárnyszerkezetei vetemedettek, 

cseréjük szükséges. Az utcafronti tájolású homlokzati ablakok jellemzően eltorlaszolva, részben csekély természetes fényt 

engednek be a belső terekbe, cseréjük szükséges.  A  padozatba építve társasházi közös közműrendszerek és mérőórák (víz) 

beépítettek.  A  bejárati ajtó mérete és a lépcsősor feletti csekély belső tér miatt a megközelíthetőség nehézkes, a 

hasznosíthatóság behatárolt, 

Épület: 

Épület építési  eve: cca. 900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: téglaboltozatos és acélgerendás födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, felújítandó ló 

Értékelt helyiségcsoport: műhely 

Belső terek felülete: festett, csempézett, lambériázott felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta,  linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: acél tok-  es  szárnyszerkezetű bejárati ajtó, fém 

szerkezetű ablakok 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 145 cm alacsony 

Átlagos belmagassága: 260 cm  (a legmagasabb ponton merve) átlagos 

Belső nyílászárók, fa tok- és szárnyszerkezetű ajtók romos-bontandó 

Fűtési rendszer: nem kiépített felújítandó 

Melegvíz biztosítása: nem kiépített felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany 

 

Meglévő közmű mérőórák: víz- és villanyóra 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 



INGATIANFORGAI.MISZAKERIOIVELEMENY 

4.3.  gpületdiagnosztlka 

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat felújításban részesült az elmúlt időszakban, a köporos vakolat egységes, jelentősebb 
szerkezeti is esztétikai hibáktól mentes, folytonossägi hiányosságokkal nem rendelkezik.  A  belső udvari 
homlokzat és az egyéb, közös használatban álló helyiségek a szemle időpontjában nem szemrevételezhetőek.  A 
tetőszerkezet és az ereszcsatorna rendszer megfelelően blztositja a felszíni csapadékelvezetést. 

Alberta: 

Az ingatlan erőteljesen elhanyagolt műszaki is esztétikai állapotban van.  A  falszerkezeten felszíni  es  talaj menti 
vizesedés okozta vakolathibák (foltosodás, vakolatomlás, vakolatpergés, penészesedés) láthaiók.  A belted 
nyílászárók cserére szorulnak csakúgy, mint a fal- és padlóburkolatok. Fűtési rendszer nem klépített (a villany 
konvektor működésképtelen), melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem található. Vízvételi lehetőség 
biztositott, közcsatorna csatlakozás nem található.  2  villanyóra és egy vízóra fellelhető, gázszolgáltatás nem 
elérhető. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik,  3  fázisú rendszer elérhető 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik 

• Közcsatorna — nem rendelkezik csatlakozással, épületen belül kiépített 

• Gázvezeték — nem rendelkezik csatlakozással, épületen belül kiépített 

• Höleadó berendezés — elektromos hőtárolós konvektor( vélelmezhetően működésképtelen) 

• Melegvíz-ellátás — érdem ben melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem található 

• Gyengeáramú berendezések—nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az elmúlt Időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat • Falazat Nett() Korrekció Hasznos 
közlekedő beton vakolt 4,49  m' locrh 4,49  m' 
műhely beton vakolt 15,55  m' 100% 15,55  rn' 
műhely beton vakolt 28,34  m' 100% 28,34  m' 
műhely beton vakolt 26,99  m', 1.00% 26,99  m' 
közlekedő beton vakolt 2,39 1112 1005' 2,39 m2 
mérési korrekció 

  

0,24  m' 100% 0,24 in' 
Összesen: 

  

78,00  m' 

 

78,00 in' 
Összesen, Icerekftve: 

 

_ 

 

78  m' _ 78 ml 

Megjegyzés: 

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

.4:-orria 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek, 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a 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 modonként. 

3,  jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  j2  éves magyar állampapir hozamal+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

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

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021. II,  név) 

S.  A  penzfolgamok jelenertékenek meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

YOE— e ird a I
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Költségalape mkási modszere 

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

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

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

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

Az avulásaz  Ida  múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- Ipari és mezőgazdasági épületek 2050,év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avuläs mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számításak 

Kerület  en  belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 892  m' 

Eszmei hányad: 277 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 24,71 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 5920000 Ft , Hatmillid-Idleneszeithúszezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Üllő i út  46. 
pinceszint 

VIII. ker., 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca 

VIII. ker., 

Teleki  Laszlo 

tér 

VIII. ker., 

Tolnai Lajos 

utca  27 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12. 

megnevezése: műhely raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 78 80 52 380 270 342 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ar / adásvételi ár  (Ft): 15 790 000 10 900 000 39 900 000 45 000 000 51 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 94 500 150 000 134 211 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 15% 10% 13% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 10% 10%  . 5% 

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

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

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

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

bejárati nyílás magasság 0% -10% 0% -10% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -6% 20% 10% 13% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 151 170 176 769 113 495 164 400 151 926 

Fajlagos átlagár: 151 552  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 821 056 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 11 820 000 Ft 

Összehasonlito adatok lakása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, utcafronti ablakokkal rendelkező, beton 

padozatú, boltíves, közepes állapotú raktár, villany közművel, 

ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, utca 

felő l megközelíthető, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinterrtalálható, száraz raktár,  viz, 

villany, közcsatorna közművel, ingatlan.com/29111267 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen arnortlzáit állapotú, 

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

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

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

11 820 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nyolcszázhúszezer-  Ft  . 

'aal 
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522.  Hozamszamításon elapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékek ingatlan östzehasonik6 
adni. 

ösuelbasonlitd 
adat  2. 

össathasonht6 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

ow (6 46. 

pinceszint 

Via.  ker.,Bacsó  Bela 
utca  12 

VIII. ker.,0dri Miksa 
utca  15. 

Vill. ker„  Mena  utca 

Ingatlan megnevezése: műhely raktár raktár raker 

hasznosítható terület  (m2): 78 65 65 SO 
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/h6): 

   

100000 90 000 90000 
kínálat / szerződés Ideje (év, hó): 2021 2021 2021 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1 246 1 620 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -3% -3% 4% 
eltérő mOszaki állapot, felszereltség -10% -15% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% -5% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% . -5% 
Összes korrekció: -8% -13% -26% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 279  Ft/m2/hó _ 1 089  Ft/m2/hó 1 205  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapár kerelcftve: 1 191  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, feiujitandó falazattal, jö állapotú 
padozattal rendelkező raktár, Ingatlan.com/21751561 

Csarnoknegyed,szuterenszinten található, utcafronti bejáratos, beton 
padozatú, közepes állapotú raktár, Ingatlan.c0m/29172206 

Palotanegyed, földszinti, közepes állapotú, belső udvar felől megközelithető 
raktár, ingatlan.com/31413322 

liozamszi mites 

   

Bevételek: 

   

pled  adatok szerint bevételek: 

  

1 191 Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

  

90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

  

1 1 003 298 Ft 

    

Költségek: 

   

Felújítási  slap: 

 

5% 

  

50 165 Ft 
Igazgatási költségek: 

 

2% 

  

20066 Ft 
Egyéb költségek: 

 

5% 

  

50 165 Ft 
Költségek összesen: • 

  

120 396 Ft  

    

Eredmény: 

   

Eves  üzemi eredmény: 

    

882 903 Ft 
Tökésitési ráta (számítás  6.  old.): 

 

7,5% 

   

Tökésitett érték kerekitve: 

   

11 770000 Ft 

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

11 770  000Ft 

azaz Tizenegymil66-hétszázhetvenezer-  Ft. 

Vrt.„, 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 820 000 Ft 100% 11 820 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% Ort 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 770 000 Ft 0% 0 Ft 

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 11 820 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

11 820 000 Ft 

azaz, Tizenegymillió-nyolcszázhúszezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléSéhez a következőket 

szükséges figyelem be venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás iközüzerni díjak, stb.) nem alll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetesszerü használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításaik. ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbizó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

2.9,_alcial 

rrLe. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmänyózása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest, OW tit 46.  pinceszint 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 820 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nyolcszázhúszezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  május  25. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021. júnIus 1. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT  BE  MUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

.7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély ep.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 

O 
O 
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hely.i.aeg s XiX. -2;714. et8tt köges IMAIRS:(141egli994,vS1 _ - 

„slap-it -A  c44rat: készitlesek# -  téznaves mühely.-- a. 
Acbstesimben Mara4 -1;ikeyonreazókb41: 321/10.000-ed iész 
tulajdoni kllateség tartozik. 
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01.  térkép 

02  utcakép (Üllői  tit) 03.  utcakép (Kisfaludy utca 

04.  utcafronti homlokzat 05.  utcafrontl homlokzat (Kisfaludy utca) 
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06.  értékelt ingatlan utcafronti bejárata 

08.  lépcsősor 

10.  műhely 

07.  bejárati ajtó 

09.  lépcsősor melletti falszerkezet 

11.  műhely 
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12.  műhely 13. mühely 

14.  közlekedő a pince felé 15.  Iszerkezet, padozat 

16.  utcafront fele nyíló ablak 17.  társasházi közös közműrendszerek 
albetéten belül 

a3C. 
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18. %duke 19.  villan cSrák 

22.  yizyételi lehetőség 

21. belted  nyílászáró 20. 3  fázis kiállás 

23.  elektromos határolós kályha 
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CYO 
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mány-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szám 

Diószegi S.  u. 
44/A.  fsz.  7. 

36018/0/A/7 24 lakás 6.140 6.140 10.240 2021.02.11 2014.11.10 nincs 14.640 

 

3.327 27,57 25/87 

Diószegi S.  u. 
44/A. IL em. 43. 

.
36018/0/A/45 25 lakás 6.820 6.820 11.370 2021.02.11 2O1302.21 van 6.500 - 3.480 27,57 25/87 

Dobozi  u. 7-9. 
III.  em. 11. 35381/0/A/50 30 lakás 8.190 8.190 13.650 2021.05.27 2017.06.08 nincs 7.995 - 4.162 33,03 17/53 

Horvath  M. tér  6. 
alagsor  8. 35546/0/A/4 38 lakás 8.910 8.910 14.850 2021.03.30 2019.09.16 van 4.180 - 8.463 1,78 2/39 

Kun  u. 12. 
V.  em. 48. 34742/0/A/78 61 lakás 16.050 16.050 24.690 2021.02.24 2018.05.09 van 12.350 

 

17.243 6,86 6/78 

Prater u. 69. 
fsz.  6. 36116/0/A/10 42 lakás 11.150 11.150 17.150 2021.02.15 2018.05.10 nincs 21.442 - 7.016 42,64 13/33 

Szentkirályi  u. 23. 
HI.  emelet 

36590/0/A/20 17 lakás 7.850 7.850 9.810 2021.02.11 2017.06.13 nincs 12.427 

 

3.497 20,25 2/21 

Baross  u. 118. 
pince 35488/0/A/20 185 egyéb 

helyiség 
9.302,4 11.628 19.380 2021.05.27 2017.10.06 van 18.598 - - 51,34 12/26 

Prater u. 58. 
fsz.  194. 

35728/17/A/ 
194 47 

iroda 
helyiség 

12.304 15.380 19.230 2021.05.10 2018.11.14 nincs 21.244 - - 4,55 5/197 

Stróbl Alajos  u. 7. 
pinceszint 

38839/11/F/1 246 egYéb helyiség 12.440 15.550 25.910 2021.02.11 2019.07.19 van 67.038 - - 2,13 3/175 

Üllői út  46. 
pinceszint 36388/0/A/33 78 mühelY helyiség 8.040 10.050 11.820 2021.06.01 2015.01.20 nincs 22.155 - - 5,56 2/33 
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